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 Cílem diplomové práce je navrhnout nejlepší vhodnou možnost prodeje bytové domu 
a zpracovat varianty prodeje bytového domu jako celku a prodeje jednotlivých bytů. 
Teoretická část diplomové práce vymezuje základní pojmy a definice, metody používané 
pro ocenění a jsou blíže specifikovány bankovní úvěry. V praktické části jsou aplikovány 
metodické podklady z ocenění dle cenových předpisů. Stanoví se zde současná a budoucí 
hodnota metodou nákladového ocenění, metodou výnosovou a metodou srovnávací a stanoví 
se cena obvyklá pro účely úvěrového řízení.  
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 The aim of my diploma thesis is to propose the best possibility of selling the apartment 
house and to elaborate variants of selling the apartment house as the unit and selling of the 
separate flats. The theoretical part of the diploma thesis defines the basic terms 
and definitions, methods used for the appraisal and bank loans are specified. The practical 
part is about the application of the methodical basis from the appraisal according to the price 
provision. The recent and future value is specified here by the means of the methods of costs 
appraisal, the income method and the comparative method and the price common for the 
credit proceeding is provided. 
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 Zvolení optimální strategie prodeje je jeden ze stěžejních bodů investičního záměru. 
Pro správnou volbu je důležité znát tržní hodnotu nemovitosti jako celku i jejich částí. 
Z tohoto důvodu bude v této diplomové práci provedeno ocenění bytového domu 
jako celku  i samostatných bytových jednotek. Ocenění nemovitostí je provedeno dle zákona 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování 
majetku), ve znění pozdějších předpisů. Tato diplomová práce se řídí novelou 
č. 228/2014 Sb., která nabyla účinnosti 7. 11. 2014. Diplomová práce se rovněž řídí 
vyhláškou č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací 
vyhláška), ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., (s účinností od 1. října 2014), ve znění 
vyhlášky č. 345/2015 Sb., (s účinností od 1. ledna 2016) a dle aktuálního znění vyhlášky 
č. 53/2016 Sb., (s účinností od 12. února 2016). 
 Diplomová práce je orientovaná na metody ocenění dle cenových předpisů, 
tak i na stanovení ceny obvyklé. V této diplomové práci bude oceněn stav současný 
a budoucí. Stavem současným bude zamýšlen stav před rekonstrukcí a revitalizací bytového 
domu, či bytových jednotek. Budoucím stavem se bude rozumět stav po rekonstrukci, 
či revitalizaci.  
 V první části práce budou charakterizovány základní pojmy a definice, metody 
ocenění dle cenových předpisů, či stanovení ceny obvyklé. Dále budou definovány bankovní 
úvěry, druhy a struktura bankovních úvěrů.  
 V druhé části této práce bude definován bytový dům a lokalita, ve které se nachází. 
Provede se výpočet ocenění dle cenových předpisů nákladovým, porovnávacím způsobem 
a kombinací nákladového a výnosového způsobu. Také bude vypočtena cena obvyklá 
pro bytový dům a bytové jednotky přímým porovnáním a výnosovou metodou. V posledním 
bodu se provede analýza a porovnání výsledku ocenění. 





2 ZÁKLADNÍ POJMY A DEFINICE 
 Základní pojmy a definice jsou důležitou součástí všech metod ocenění. Tyto pojmy 
budou blíže specifikovány v následujících podkapitolách.  
2.1 Nemovitá věc 
 Nemovitá věc je blíže specifikována v občanském zákoníku č. 89/2012 Sb., ve znění 
pozdějších předpisů v § 498 odst. 1 jako: „Nemovité věci jsou pozemky a podzemní 
stavby se samostatným účelovým určením, jakož i věcná práva k nim, a práva, 
která za nemovité věci prohlásí zákon. Stanoví-li jiný právní předpis, že určitá věc není 
součástí pozemku, a nelze-li takovou věc přenést z místa na místo bez porušení její podstaty, 
je i tato věc nemovitá.“ 1 
2.2 Pozemek 
 Pozemek je definován v zákoně o katastru nemovitostí č. 256/2013 Sb., ve znění 
pozdějších předpisů v § 2 odst. a) jako: „Část zemského povrchu oddělená od sousedních 
částí hranicí územní jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí 
stanovenou regulačním plánem, územním rozhodnutím nebo územním souhlasem, 
hranicí jiného práva podle § 19, hranicí rozsahu zástavního práva, hranicí rozsahu práva 
stavby, hranicí druhů pozemků, popřípadě rozhraním způsobu využití pozemků.“ 2  
 Ovšem definice pozemku není totožná s definicí parcely. Parcela je také definována 
v zákoně o katastru nemovitostí č. 256/2013 Sb., tedy v katastrálním zákoně v § 2 odst. b), 
jako: „Parcelou je pozemek, který je geometricky a polohově určen, zobrazen v katastrální 
mapě a označen parcelním čísle.“ 3   
 Také zákon o oceňování majetku č. 151/1997 Sb., ve znění pozdějších předpisů 
definuje pozemek jako takový.   
„Pro účely oceňování se pozemky člení na: 
 stavební pozemky, 
 zemědělské pozemky evidované v katastru nemovitostí jako orná půda, chmelnice, 
vinice, zahrada, ovocný sad a trvalý travní porost, 
                                                 
1
 [6] Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů. (§ 498, odst. 1) 
2
 [7] Zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální zákon). (§ 2, odst. a)) 
3
 [7] Zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální zákon). (§ 2, odst. b)) 
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 lesní pozemky, kterými jsou lesní pozemky evidované v katastru nemovitostí, 
a zalesněné nelesní pozemky, 
 pozemky evidované v katastru nemovitostí jako vodní plochy, 
 jiné pozemky. “ 4 
Stavebními pozemky se rozumí nezastavěné, či zastavěné pozemky. Mezi nezastavěné 
pozemky se řadí takové pozemky, které jsou evidovány v katastru nemovitostí jako: 
 zastavěné plochy a nádvoří, 
 pozemky, které byly určeny k zastavění; 
 zahrady nebo ostatní plochy, v jednotném funkčním celku. Jednotným funkčním 
celkem se rozumějí pozemky v druhu pozemku zahrady nebo ostatní plochy, 
které souvisle navazují na pozemek evidovaný v katastru nemovitostí v druhu 
pozemku zastavěná plocha a nádvoří se stavbou, se společným účelem jejich využití. 
V jednotném funkčním celku může být i více pozemků.  
 nemovitosti s právem stavby.  
Zastavěnými pozemky se rozumí pozemky, které jsou evidované v katastru nemovitostí 
jako zastavěné plochy a nádvoří nebo ostatní plochy, které jsou již zastavěny. 5  
2.3 Stavba 
 Stavba je specifikována v občanském zákoníku č. 89/2012Sb., ve znění pozdějších 
předpisů v § 1083 odst. 1. Stavbou se rozumí: „Užije-li někdo cizí věc pro stavbu na svém 
pozemku, stane se stavba součástí pozemku. Vlastník pozemku nahradí vlastníku užité věci její 
hodnotu.“ 6 
 Ovšem pro účely oceňování je důležitá definice stavby, která je blíže definována 
v zákoně o oceňování majetku č. 151/1997 Sb., ve znění pozdějších předpisů v § 3 odst. 1. 
„ Pro účely oceňování stavby se člení na:  
 budovy, jimiž se rozumí stavby prostorově soustředěné a navenek převážně uzavřené 
obvodovými stěnami a střešními konstrukcemi, s jedním nebo více ohraničenými 
užitkovými prostory, 
                                                 
4
 [8] Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku), 
ve znění pozdějších předpisů. (§ 9, odst. 1) 
5
 [8] Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku), 
ve znění pozdějších předpisů. (§ 9, odst. 2) 
6




o venkovní úpravy, 
 stavby inženýrské a speciální pozemní, kterými jsou stavby dopravní, vodní, 
pro rozvod energií a vody, kanalizace, věže, stožáry, komíny, plochy a úpravy území, 
studny a další stavby speciálního charakteru, 
 vodní nádrže a rybníky, 
 jiné stavby. “ 7 
2.3.1 Jednotka 
 Jednotka je rovněž specifikována v občanském zákoníku č. 89/2012 Sb., ve znění 
pozdějších předpisů v § 1159 jako: „Jednotka zahrnuje byt jako prostorově oddělenou část 
domu a podíl na společných částech nemovité věci vzájemně spojené a neoddělitelné. 
Jednotka je věc nemovitá.“8 
2.4 Hodnota a cena, druhy cen 
2.4.1 Hodnota a cena 
 Pojem hodnota definoval Bradáč, A; a kol. jako: „Hodnota není skutečné zaplacenou, 
požadovanou nebo nabízenou cenou. Je to ekonomická kategorie, vyjadřující peněžní vztah 
mezi zbožím a službami, které lze koupit, na jedné straně kupujícím a prodávajícím na straně 
druhé. Jedná se o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadřuje užitek, prospěch 
vlastníka zboží nebo služby k datu, k němuž se odhad hodnoty provádí.“ 9 
 Pojem cena rovněž definoval Bradáč, A; a kol. jako: „Pojem cena je používaný 
pro požadovanou, nabízenou nebo skutečně zaplacenou částku za zboží nebo službu. 
Může nebo nemusí mít vztah k hodnotě, kterou věci přisuzují jiné osoby. Částka je nebo není 
zveřejněna, zůstává však historickým faktem.  V současné době se v České republice cena 
stanoví dohodou nebo oceněním podle zvláštního předpisu, jak plyne z ustanovení zákona 
                                                 
7
  [8] Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku), 
ve znění pozdějších předpisů. (§ 3, odst. 1) 
8
  [6] Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů. (§ 1159) 
9 [1]BRADÁČ, A.; a kol. Teorie oceňování nemovitostí.  8. Přepracovaní a doplněné vydání. Brno: 
AKADEMICKÉ NAKLADATELSTVÍ CERM, s.r.o., Brno 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 47. 
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č. 526/1990 Sb., o cenách, ve znění pozdějších předpisů č. 135/1994 Sb. a č. 151/1997 Sb., 
§ 1 odst. 2.“10 
2.4.2 Druhy cen 
 Ceny jsou děleny do několika kategorií:  
 Cena zjištěná 
 Cena pořizovací 
 Cena reprodukční 
 Věcná hodnota 
 Výnosový hodnota 
 Cena obvyklá 
 Cena zjištěná je definována v zákoně č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku 
a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku), ve znění pozdějších předpisů. 
Cenou pořizovací se rozumí, cena, za kterou by bylo možno věc pořídit v době jejího 
pořízení, bez zohlednění opotřebení. Cenou reprodukční je taková cena, za kterou by bylo 
možno stejnou nebo podobnou novou věc pořídit v době ocenění, a také bez zohlednění 
opotřebení. Věcnou hodnotou se rozumí výše zmiňována reprodukční cena snížená 
o opotřebení a náklady na opravu závad, které zabraňují jejímu užívání. Výnosová hodnota 
je součet diskontovaných budoucích příjmů z nemovitosti. Jako poslední z výše uvedeného 
seznamu je cena obvyklá. Tato cena je definována ve dvou zákonech, prvním zákonem 
je zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a druhým zákonem je zákon č. 526/1990 Sb., 
zákon o cenách ve znění pozdějších předpisů.  
 Obvyklou cenou se dle zákona o oceňování majetku č. 151/1997 Sb., v § 2 odst. 1 
rozumí: „cena, která by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku 
nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku 
ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše 
se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího 
nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí 
například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních, či jiných kalamit. 
Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy 
                                                 
10
[1] BRADÁČ, A.; a kol. Teorie oceňování nemovitostí.  8. Přepracovaní a doplněné vydání. Brno: 
AKADEMICKÉ NAKLADATELSTVÍ CERM, s.r.o., Brno 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 46. 
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mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná 
majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu 
věci a určí se porovnáním.“ 11 
 Cena obvyklá je rovněž definována v zákoně č. 526/1990 Sb., o cenách, ve znění 
pozdějších předpisů v § 2 odst. 6, a to konkrétně takto: „Obvyklou cenou pro účely tohoto 
zákona se rozumí cena shodného nebo z hlediska užití porovnatelného nebo vzájemně 
zastupitelného zboží volně sjednávaná mezi prodávajícími a kupujícími, kteří jsou na sobě 
navzájem ekonomicky, kapitálově nebo personálně nezávislí na daném trhu, který není 
ohrožen účinky omezení hospodářské soutěže. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, určí 
se cena pro posouzení, zda nedochází ke zneužití výhodnějšího hospodářského postavení, 
kalkulačním propočtem ekonomicky oprávněných nákladů a přiměřeného zisku.“ 12 
 Při rozboru výše uvedených definic vyplývá ze zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování 
majetku, ve znění pozdějších předpisů, že cenu obvyklou lze určit statistickým vyhodnocením 
skutečně realizovaných prodejů. Do ceny obvyklé dle zákona č. 526/1990 Sb., o cenách, 
ve znění pozdějších předpisů, se nesmí zahrnout vliv omezení hospodářské soutěže a cena 
je vypočtena správně, jsou – li subjekty na sobě ekonomicky nezávislé. Pro lepší přehlednost 
jsou všechny druhy cen uvedeny v následující tabulce: 
Tab. 2.4.2 – 1 Druhy cen 
Cena zjištěná 
Definována v zákoně č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku. Touto cenou 
se rozumí cena jiná než obvyklá nebo mimořádná cena. 
Cena 
pořizovací 
Někdy taky označována jako cena historická a jedná se o cenu, za kterou by 
bylo možno věc pořídit v době jejího pořízení, bez zohlednění opotřebení. 
Cena 
reprodukční 
Cenou reprodukční je taková cena, za kterou by bylo možno stejnou 
nebo podobnou novou věc pořídit v době ocenění, a také bez zohlednění 
opotřebení. Také se touto cenou rozumí cena, za kterou by byl majetek 
pořízen v době, kdy se o něm účtuje. 
Věcná 
hodnota 
Věcnou hodnotou se rozumí výše zmiňována reprodukční cena snížená 
o opotřebení a náklady na opravu závad, které zabraňují jejímu užívání. 
                                                 
11
 [8] Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku), 
ve znění pozdějších předpisů. (§ 2, odst. 1) 
12
 [9] Zákon č. 526/1990 Sb., o cenách, ve znění pozdějších předpisů. (§ 2, odst. 6) 
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U staveb je zjišťována na základě stavebních rozpočtů, či ukazatelů, 
které vydává URS PRAHA, a.s.  Tato cena s e zjišťuje pomocí výpočtu 
nákladovým způsobem podle cenového předpisu. 
Výnosová 
hodnota 
Výnosová hodnota je součet diskontovaných budoucích příjmů 
z nemovitosti. 
Cena obvyklá 
Cena obvyklá je definována v zákoně o cenách i v zákoně o oceňování 
majetku. 
 
 Odlišovat druhy cen je důležité při správném výběru a výpočtu různých metod. 




3 METODY POUŽÍVÁNÉ PRO OCENĚNÍ 
 V této kapitole budou rozebrány metody, které slouží pro ocenění staveb. 
Metody ocenění budou rozebrány z pohledu stanovení ceny obvyklé a cenového předpisu 
dle aktuálního znění vyhlášky č. 441/2013 Sb., o provedení některých ustanovení zákona 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších 
předpisů (dále jen vyhláška). Jedná se o tyto metody: 
 metoda nákladového ocenění, 
 kombinace nákladového a výnosového způsobu, 
 metoda srovnávací. 
3.1 Metoda nákladového ocenění  
3.1.1 Oceňování nákladovým způsobem dle cenových předpisů 
 Metoda nákladového ocenění je definována v § 5 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování 
majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku), ve znění pozdějších 
předpisů.  
„Oceňuje-li se stavba nákladovým způsobem, vychází se 
 ze základních cen za měrné jednotky stavby nebo z nákladů na pořízení stavby; 
u stavby určené k odstranění se vychází z ocenění použitelného materiálu z jejího 
odstranění sníženého o náklady na odstranění, 
 ze zohlednění charakteru, velikosti stavby, jejího vybavení, polohy a prodejnosti, 
u vodní nádrže a rybníku i ze zohlednění jejich funkce, 
 z technického nebo morálního opotřebení stavby, 
 ze zohlednění ceny stroje nebo jiného technologického zařízení, není-li v katastru 
nemovitostí zapsána výhrada, že stroj není vlastnictvím vlastníka nemovité věci.“ 13 
 Tuto metodu je možné vypočítat jako součin výměry dané stavby a jednotkové 
(základní) ceny, která je upravena koeficienty. Tyto koeficienty jsou různé dle typu 
a charakteru stavby. Jelikož metoda nákladového ocenění vychází z údajů v minulosti, 
tak se hodnota stavby musí přepočítat dle cenových indexů. 
                                                 
13
 [8] Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku), 
ve znění pozdějších předpisů. (§ 5, odst. 1) 
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 Cenové indexy se používají pro přepočet výše zmiňované jednotkové (základní) ceny. 
Tato cena může být známá z jiného období, než se ocenění provádí. Cenové indexy umožňují 
přepočet ceny z jiného období na oceňované období dle vzorce:  
  
                                      
                                                
 
 Cenové indexy vydává firma ÚRS, a.s. v Cenových zprávách a také Český statistický 
úřad. Tyto indexy můžou sloužit jak pro přepočet cen, tak i pro stanovení cenových podílů 
konstrukcí a vybavení. Tyto podíly jsou popsány v příloze č. 1 vyhlášky č. 441/2013 Sb., 
o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), v aktuálním znění a mohou sloužit k řešení 
problémů znaleckého ocenění. Cenový podíl CP je v procentech. Tento podíl vyjadřuje 
konkrétní konstrukci ve výchozí ceně CN celé stavby. Součet cenových podílů celé stavby 
se musí rovnat 100 %.  Cenový podíl se může vyjádřit vzorcem: 
    
                      
                                  
       
 Kde: 
   … Cenový podíl i – tého prvku 
 Ocenění staveb nákladovým způsobem je stanoveno v § 10 oceňovací vyhlášky 
č. 441/2003 Sb., v aktuálním znění. Cena stavby se určí dle vzorce: 
            
 Kde: 
 CS … cena stavby v Kč, 
 CSN … cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem, 
 pp … koeficient úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu. 14 
Koeficient úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu se určí dle vzorce: 
           
 Kde:  
 IT … index trhu, určí se dle § 4 odst. 1, 
 IP… index polohy, určí se dle § 4 odst. 1.
 15
  
                                                 
14
 [10] Vyhláška č. 441/2013 Sb., o oceňování majetku (oceňovací vyhláška). (§ 10, odst. 2) 
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 Cena stavby nákladovým způsobem se odvíjí od počtu měrných jednotek a opotřebení 
stavby. Z tohoto důvodu se cena nákladovým způsobem určí dle vzorce: 
                   
 
   
   
 Kde: 
 CSN … cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem, 
 ZCU… základní cena upravená v Kč za měrnou jednotku, kterou určuje druh 
               a účel užití stavby dle § 11 až 21 
 Pmj … počet měrných jednotek stavby, 
 o … opotřebení stavby v %, 
 1 a 100 … konstanty. 16  
 Základní cena upravená se určí dle typu stavby. Pro praktickou část bude využitá 
základní cena upravená pro budovy a jednotky. Pro budovy a haly se výpočet ceny upravené 
provede dle § 12 oceňovací vyhlášky č. 441/2013 Sb., v aktuálním znění. Budovou se rozumí 
stavba, která není dle účelu zařazená do § 13 až 22 oceňovací vyhlášky. Základní cena 
upravená pro budovy se tedy určí dle vzorce: 
                               
 Kde: 
 ZCU … základní cena upravená v Kč nákladovým způsobem, 
 ZC … základní cena v Kč za m3 obestavěného prostoru, pro budovy, které jsou 
                definované v příloze č. 8, 
 K1 … koeficient přepočtu dle druhu konstrukce definovaný v příloze č. 10 
                oceňovací vyhlášky, v aktuálním znění,  
 K2 … koeficient přepočtu dle velikosti průměrné zastavěné plochy podlaží v objektu, 
             koeficient se určí dle vzorce: 
          
    
   
  
                                                                                                                                                        
15
 [10] Vyhláška č. 441/2013 Sb., o oceňování majetku (oceňovací vyhláška). (§ 10, odst. 2) 
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 PZP … průměrná zastavěná plocha,  
 K3 … koeficient přepočtu dle průměrné výšky podlaží, koeficient se pro budovy 
               vypočte dle vzorce: 
         




 v … průměrná výška podlaží v m,  
 K4 … koeficient vybavení stavby se stanoví dle vzorce: 
                    
 Kde: 
 n … součet cenových podílů konstrukce vybavení definovaných pro budovy v příloze 
            č. 21 v tabulce č. 1. 17 
Koeficient K4 je omezen rozpětím od 0,80 do 1,20. Toto rozpětí lez jen ve výjimečných 
případech změnit. Důvody pro změnu rozpětí jsou blíže definovány vyhlášky č. 441/2013 Sb., 
v aktuálním znění, § 12 odst. 2 písm. a), b) a c).  
 K5 … koeficient polohový definovaný v příloze č. 20 v tabulce č. 1, 
 K i … koeficient změny cen staveb definovaný v příloze č. 41. 
18
 
 Opotřebení stavby je blíže specifikováno v § 30 vyhlášky č. 441/2013 Sb., 
o oceňování majetku, v aktuálním znění. Opotřebení se určí dle přílohy č. 21 oceňovací 
vyhlášky.  
 Ocenění jednotek nákladovým způsobem se nachází v § 21 oceňovací vyhlášky. Cena 
jednotky se odvíjí od počtu metrů čtverečních podlahové plochy dle přílohy č. 1 vyhlášky 
č. 441/2013 Sb., o oceňování majetku, v aktuálním znění a základní cenou upravenou. Cena 
jednotky se vypočte dle vzorce: 
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 [10] Vyhláška č. 441/2013 Sb., o oceňování majetku (oceňovací vyhláška). (§  12, odst. 2) 
18
 [10] Vyhláška č. 441/2013 Sb., o oceňování majetku (oceňovací vyhláška). (§ 12, odst. 2, písm. c)) 
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 Kde: 
 CJN … cena jednotky v Kč určená nákladovým způsobem, 
 CB i … cena i – tého bytu v Kč, 
 pCP … cena příslušného podílu jednotky na pozemku v Kč. 19  
Cena i – tého bytu se rovná součinu podlahové plochy bytu v m2 dle přílohy č. 1 oceňovací 
vyhlášky a základní ceny upravené v Kč za m2. Základní cena upravená se určí dle vzorce: 
                       
Kde: 
 ZCU … základní cena upravená v Kč za m2, 
 ZC … základní cena bytu v Kč za m2 dle přílohy č. 8, 
 K1 až K i … jsou definovány již výše. 
20
  
3.1.2 Ocenění nákladovým způsobem pro stanovení ceny obvyklé 
 Ocenění nákladovým způsobem pro stanovení ceny obvyklé se používá pro předem 
zjištěný technický stav budovy. Tento stav vypovídá o časové ceně nebo věcné hodnotě. 
Věcná hodnota definuje reprodukční cenu, tato hodnota je ponížena o náklady a opotřebení 
vycházející z technického stavu nemovité věci. Způsob ocenění je proveden pomocí rozpočtů 
od nejpodrobnějších položkových po agregované rozpočty. Tyto metody jsou složitější 
a časově náročnější. Mezi nejpřesnější, ale časově nejnáročnější způsob patří individuální 
kalkulace. Tato kalkulace se zakládá na rozdělení nákladů na přímé a nepřímé. Mezi náklady 
přímé se započítávají náklady vynaložené na množství související se stavbou. Náklady 
nepřímými se rozumí režie výrobní a správní.  
 Mezi metody pro zjištění nákladového tržního ocenění se také používá metoda 
technicko-hospodářských ukazatelů neboli THU. Tato metoda je jednodušší, než metody 
založené na rozpočtech. Metoda THU využívá obestavěného prostoru a konstrukčního 
systému budovy na základě těchto údajů se stanoví vysoce agregované náklady na jednotku. 
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 [10] Vyhláška č. 441/2013 Sb., o oceňování majetku (oceňovací vyhláška). (§ 21, odst. 2) 
20
 [10] Vyhláška č. 441/2013 Sb., o oceňování majetku (oceňovací vyhláška). (§ 21, odst. 4) 
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Takto stanovené náklady se nazývají reprodukční hodnotou. Od reprodukční hodnoty 
je potřeba odečíst opotřebení dané nemovité věci. Následně se vynásobí reprodukční hodnota 
s obestavěným prostorem. Výsledkem tohoto způsobu je již výše zmíněna věcná hodnota.21  
 Je potřebné, aby ceny, které se využívají, byly stanoveny k datu, kdy je provedeno 
ocenění. V případě, že není možno této podmínky docílit, je potřeba ceny přepočíst 
dle cenových indexů. Tyto indexy jsou rozebrány v kapitole 3.1.2.  
3.2 Metoda výnosová a kombinace nákladového a výnosového způsobu 
 Výnosová metoda vychází z využití nemovitosti a její roční výnosnosti. 
Jeden ze základních pojmů této metody je nájemné, výnosová hodnota a věčná renta. 
Výnosová hodnota je definována v předchozí kapitole této práce. 
3.2.1 Nájemné 
 „Nájemné je peněžní částka, kterou nájemce hradí pronajímateli nemovitosti 
za přenechání práva nemovitost užívat byt s přihlédnutím k jeho hodnotě (§ 671 odst. 1 
občanského zákoníku) a za údržbu a všechny náklady související s vlastnictvím a provozem 
nemovitosti. Z nájemného musí vlastník mj. hradit údržbu a všechny náklady související 
s vlastnictvím a provozem nemovitosti (daň z nemovitostí, pojištění nemovitosti, poplatek 
správcovské firmě za správu nemovitosti ap.). Vzhledem k ustanovením § 2 odst. 1 zákona 
o cenách by nájemné mělo zahrnovat náklady i přiměřený zisk.“ 22 
 Nájemné se dělí do několika následujících základních druhů: 
 ekonomické nájemné, 
 nákladové nájemné, 
 nájemné obvyklé. 
 Ekonomické nájemné je nájemné, které zajistí veškeré náklady spojené s užíváním 
nemovitosti a přiměřený výnos z dané nemovitosti. 
 Nákladové nájemné je takové nájemné, které zajistí pouze veškeré náklady spojené 
s užíváním nemovitosti. V tomto druhu nájemného není zakalkulován žádný výnos z užívání 
dané nemovitosti. 
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 [4] KLIKA, Pavel. Teorie oceňování nemovitostí. 1. vyd. Brno: VUT v Brně, Ústav soudního inženýrství, 
2012. 62 s. ISBN 978-80-214-4567-3. st. 13 
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[1] BRADÁČ, A.; a kol. Teorie oceňování nemovitostí.  8. Přepracovaní a doplněné vydání. Brno: 
AKADEMICKÉ NAKLADATELSTVÍ CERM, s.r.o., Brno 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 265. 
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 Nájemné obvyklé představuje obvyklou cenu nájemného, která byla dosažena 
při poskytování stejné, či obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni 
ocenění. 
3.2.2 Věčná renta 
 Věčná renta je částka, kterou je potřeba každoročně uložit s úrokovou mírou tak, 
aby bylo možné vybírat v budoucnu stejné částky, jako jsou předpokládané budoucí výnosy 
z nemovitosti. 
    
                          
           




Tento vztah lze použít pouze ve dvou případech: 
 výnosy jsou po celou dobu konstantní, 
 předpokládaná doba těchto výnosů je dlouhá. 
3.2.3 Ocenění kombinací nákladového a výnosového způsobu  
 Ocenění výnosovým způsobem se používá v kombinaci s nákladovým způsobem. 
Tuto kombinaci lze použít u oceňování nemovité věci, která je definována 
ve vyhlášce č. 441/2013 Sb., o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), v aktuálním znění 
v následujících bodech: 
 jedná-li se o stavbu celou pronajatou, 
 jde-li o stavbu anebo její část, která je částečně pronajatá. Vyhláška č. 441/2013 Sb., 
o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), v aktuálním znění stanovuje jednotlivé 
typy staveb, kterých se tato část dotýká. 
 Stanovené typy staveb dle oceňovací vyhlášky nesplňují podmínku pronajaté stavby 
(stavba není pronajatá), avšak technický stav pronajímání umožňuje. 24  
Cena určená výnosovým způsobem se vypočte dle vzorce: 
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[1] BRADÁČ, A.; a kol. Teorie oceňování nemovitostí.  8. Přepracovaní a doplněné vydání. Brno: 
AKADEMICKÉ NAKLADATELSTVÍ CERM, s.r.o., Brno 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 268. 
24




 CV…cena určená výnosovým způsobem v Kč 
 N… roční nájemné v Kč za rok, upravené podle následujících odstavců, 
 p…míra kapitalizace v procentech je uvedená v příloze č. 22 oceňovací vyhlášky. 
 U staveb s víceúčelovým užitím se použije míra kapitalizace podle převažujícího  účelu 
 užití; jsou-li podíly účelu užití shodné a míra kapitalizace rozdílná, použije se vyšší 
 míra kapitalizace. 25  
3.2.4 Ocenění výnosovým způsobem pro stanovení ceny obvyklé 
 Ocenění výnosovým způsobem pro stanovení ceny obvyklé vychází z časové hodnoty 
peněz a rizika plynoucí z investice. Pro ocenění tímto způsobem je důležité zjistit, za jakým 
účelem bude nemovitost využívaná. Po zjištění tohoto účelu je možné stanovit hrubý provozní 
příjem. Tento příjem je vypočten ze všech možných příjmů investora. Dále se od tohoto 
příjmu odečtou veškeré náklady související s oceňovanou nemovitostí. Mezi tyto náklady 
se mohou být zařazeny náklady na provoz, údržbu, daň z příjmu aj. Výsledkem rozdílu 
je čistý provozní příjem, který bude snížen o míru kapitalizace. Po tomto snížení je dosaženo 
konečné ceny, která je zjištěna výnosovou metodou. Tato konečná cena se nazývá věcná 
renta.  
   
   
 
      
 Kde: 
 V… je věcná renta 
 NOI…je čistý provozní příjem 
 R… je míra kapitalizace 26 
3. 3 Porovnávací metoda 
 Porovnávací metoda se nazývá srovnávací, či komparativní. Tato metoda je jedním 
ze třech způsobů oceňování podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku. Tato metoda 
se používá při ocenění předmětu se stejným, či podobným předmětem a jeho cenou, která byla 
dosažena při prodeji. Porovnávací metodu lze použít jak u věcí movitých i nemovitých.  
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 Cena nemovitosti se odvíjí od hlavního kritéria, a to od polohy. Je potřeba porovnávat, 
či srovnávat nemovitosti ve stejných, či obdobných polohách. Z tohoto důvodu je potřebné 
na toto kritérium dbát.  
 Porovnávací metoda je rozlišována dle toho, zda se hodnotí pouze jedno kritérium. 
V tomto případě se jedná o metodu monokriteriální. V opačném případě se jedná o metodu 
multikriteriální a v této metodě se tedy hodnotí více kritérií, které mají vliv na cenu.   
 Také se při porovnání používá metoda přímého porovnání a nepřímého porovnání. 
Pro obě výše zmíněné metody je potřeba sestavit databázi nemovitostí. Databáze slouží jako 
poklad pro data, která jsou potřebná pro ocenění. V databázi se vyskytují data o poloze, 
velikosti obce, cenách nemovitostí, výměrách, atd.  
 Metoda přímého porovnání spočívá v porovnání několika srovnávacích nemovitostí 
s nemovitostí oceňovanou.  
 
 
Obr. 3.3 – 1 Přímá metoda 27 
  
 Metoda nepřímá se odlišuje od metody přímé bází. Z tohoto důvodu se metoda 
nepřímého porovnání nazývá rovněž metodou bazickou. V tomto případě je oceňovaná 
nemovitost porovnávaná s etalonem, též nazývaným jako nemovitost standardní. 
Cena nemovitosti standardní je vypočítaná na základě několika srovnávacích nemovitostí. 
Po určení ceny je dále nemovitost standardní porovnávána s několika oceňovanými 
nemovitostmi. Pro lepší přehlednost je tato metoda také znázorněna graficky.  
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Obr. 3.3 – 2 Nepřímá metoda28 
 
3.3.1 Podklady pro porovnávací metodu 
 Podklady pro porovnávací metody jsou: 
 Tržní ceny nemovitosti  
  Zde jsou uvedeny ceny, kterých bylo skutečně dosaženo. U těchto 
cenových údajů je velmi složitá dostupnost. Údaje mohou být zkreslené.  
 Realitní inzerce  
 Jedná se o objektivní zdroj informací. V těchto inzercích jsou dostupné 
ceny inzerované. Ceny, které vzniknou při prodeji, jsou obvykle nižší.  
 Databáze znalce 
 Znalec si vede vlastní databázi. Tuto databázi znalec doplňuje a obnovuje. 
Databáze obsahuje ceny oceňovaných nemovitostí, či pozemků a nájemné. 
 Cenové mapy  
 Používají se pro ocenění pozemků. Mapy slouží jako velmi kvalitní 
podklad pro ocenění v obcích, kde je mapa vyhotovena.  
3.3.2 Ocenění porovnávacím způsobem dle cenových předpisů 
 Ocenění porovnávacím způsobem dle cenových předpisů je blíže definováno v § 34 
vyhlášky č. 441/2013 Sb., o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), v aktuálním znění. 
Ocenění touto metodou se provede dle vzorce: 
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 Kde: 
 CSP…cena stavby určená porovnávacím způsobem, 
 OP…obestavěný prostor v m3, 
 ZCU… základní cena upravená stavby v Kč za m3, 
 IT…index trhu, který se určí podle § 4 odst. 1, 
 IP…index polohy pozemku, na kterém se nachází stavba podle § 4 odst. 1. 
 Indexy se pro další výpočet zaokrouhlují na tři desetinná místa. 29  
 Oceňování touto metodou se provádí také u jednotek, pouze jde – li o byt nebo soubor 
bytů, které jsou definovány v příloze č. 8 vyhlášky. Rovněž se stejným postupem ocení 
spoluvlastnický podíl na společných částech nemovité věci.  
3.3.3 Ocenění porovnávacím způsobem pro stanovení ceny obvyklé 
 Ocenění porovnávacím způsobem pro stanovení ceny obvyklé se velmi odvíjí 
od databází, kde jsou uvedeny podklady pro srovnání oceňované nemovitosti 
s jinými nemovitostmi. V těchto databázích se naleznou informace o ceně nemovitosti, 
poloze, velikosti, dostupnosti, aj. Důraz je kladen na to, že cena oceňované nemovitosti 
a srovnávací nemovitosti se nesmí příliš odchylovat. Je důležité, aby se databáze tvořila 
objektivně a nedocházelo k jednostrannému výběru objektů. Tento jev by mohl mít 
za výsledek nepřesnost ocenění. Při tvorbě databází znalec může vycházet z podkladů 
pro porovnávací metodu, které jsou uvedeny v kapitole 3.3.1. 
 Pro přesnost výpočtu jsou používány koeficienty neboli korekční činitelé. 
Tyto koeficienty slouží pro úpravy objektů v databázi, tak aby byly co nejvíce shodné 
s oceňovanou nemovitostí. 
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4 BANKOVNÍ ÚVĚRY  
 Pojmem úvěr v anglickém jazyce credit, se rozumí předem daná finanční částka, 
kterou je potřeba vrátit v předem určeném termínu a za předem dohodnutých podmínek. 
Úvěr je uskutečněn na jedné straně věřitelem a na straně druhé dlužníkem. Úvěr je jedním 
ze zdrojů financování. Řadí se mezi cizí zdroje a v rozvaze je na straně pasiv. Nákladem 
úvěru je úrok a ostatní výdaje souvisejícím s daným úvěrem. Úvěr nejčastěji poskytují 
finanční instituce, a to konkrétně obchodní banky.  
 Obchodní banky se řadí mezi podnikatelské subjekty a dohled nad těmito bankami 
zastává Česká národní banka. Obchodní bankou se rozumí dle zákona č. 21/1992 Sb., 
o bankách, ve znění pozdějších předpisů v § 1, odst. 1: „ Bankami se rozumějí akciové 
společnosti se sídlem v České republice, které přijímají vklady od veřejnosti, a poskytují 
úvěry, a které k výkonu činností mají bankovní licenci.“ 30 
 Obchodní banky mají určitý systém. Tento systém je rozdělen na dvě základní složky, 
a to na univerzální banky nebo specializované banky.  
 Univerzální bankou se rozumí základní bankovní systém. Služby univerzálních bank 
jsou určeny pro širokou veřejnost. Za specializované banky se považují takové bankovní 
ústavy, jejichž služby se specializují na určitý druh činnosti. Může se jednat o činnosti 
zprostředkující například stavební spoření.  
4.1 Struktura úvěrových produktů 
 U úvěrových produktů existuje velká škála možností. Odlišnosti se nejen vyskytují 
v zahraničí, ale v dnešní době se jednotlivými přístupy liší i u tuzemské banky. Pro různé 
banky jsou jiná základní kritéria a z toho důvodu je velmi obtížné definovat strukturu 
úvěrových produktů. Mezi nejzákladnější kritéria patří: 
 příjemce úvěru, 
 forma poskytnutí úvěru, 
 doba splatnosti úvěru,  
 účel užití, 
 měna  
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 způsob zajištění. 31 
4.1.1 Příjemce úvěru 
 U příjemce úvěrů je důležité rozdělovat subjekty do několika kategorií: 
 stát, veřejnoprávní subjekty, 
 podnikatelské subjekty, 
 fyzické osoby. 32 
4.1.2 Forma poskytnutí úvěru 
 Forma poskytnutí úvěru se dělí do dvou základních kategorií. Jsou rozlišovány 
na peněžní úvěry a závazkové úvěry a záruky. 33 
Peněžními úvěry se rozumí skutečně poskytnuté množství peněz. Toto množství peněz může 
být jak hotovostní, tak i bezhotovostní. Dlužník je povinen splatit úvěr včetně úroků 
v dané množství, v určitém čase a za daných podmínek. Závazkovými úvěry a zárukami 
je zamýšleno, že banka se zaručí za svého klienta, a to v  případě, že by klient nesplnil 
závazek vůči třetí straně. Banka je pak povinna tento závazek splnit za svého klienta. 
Blíže budou druhy úvěru rozebrány v následující kapitole. 
4.1.3 Doba splatnosti úvěru 
 Úvěry se liší v délce jejich splatnosti. Dle délky se člení na: 
 krátkodobé úvěry, 
 střednědobé úvěry, 
 dlouhodobé úvěry. 
Krátkodobé úvěry mají splatnost do jednoho roku, střednědobé úvěry mají delší splatnost, 
a to od jednoho do pěti let a poslední kategorií jsou dlouhou úvěry, které mají splatnost více 
než 5 let.  Banky také člení úvěry dle zbytkové doby splatnosti. Touto dobou se rozumí doba, 
která zbývá do předem sjednané splatnosti.  
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4.1.4 Účel užití 
 Dle účelu užití bankovních úvěrů se úvěry mohou udělovat jako účelové a neúčelové. 
Pod pojmem účelové užití je rozuměno takové použití úvěru, které bylo sjednáno v úvěrové 
smlouvě. U neúčelového použití úvěru není vymezen účel, za jakým je tento úvěr poskytován.  
4.1.5 Měna 
 Měna je při poskytování úvěru měnou tuzemskou, či zahraniční. V případě zahraničí 
se jedná o devizový úvěr.  
4.1.6 Způsob zajištění 
 Při poskytování úvěrových produktů se rozlišují dva typy zajištění. 
Jedná se o zajištěný a nezajištěný úvěr. Za zajištěný úvěr se považuje takový úvěr, u kterého 
je žádaná určitá forma zajištění. Od tohoto kritéria se dále odvozují i některé druhy úvěrů. 
U nezajištěného úvěru banka nepožaduje žádnou formu zajištění.  
4.2 Peněžní úvěry 
 Peněžními úvěry se rozumí, takové úvěry, při kterých banka na základě předem 
sjednané smlouvy uděluje finanční prostředky klientovi. Jedná se o likvidní finanční 
prostředky, které byly ujednány ve smlouvě mezi klientem a bankovní institucí. Mezi takové 
úvěry patří: 
 kontokorentní úvěr, 
 eskontní úvěr, 
 hypoteční úvěr, 
 spotřebitelský úvěr. 
V následujících podkapitolách budou tyto úvěry detailně popsány. 
4.2.1 Kontokorentní úvěr 
 Kontokorentní úvěr se řadí mezi krátkodobé úvěry. Podstatou tohoto úvěru 
je, že je poskytován na kontokorentním účtu a zůstatek na účtu může jít do debetu. Debetem 
se rozumí, že klient muže platit své závazky i v případě, kdy nemá na účtu dostatek 
finančních prostředků. Výše úvěru je stanovena ve smlouvě a nazývá se úvěrový rámec. 
Tento rámec vyjadřuje maximální hodnotu debetu na úvěrovém účtu.  
33 
 
 Jelikož se jedná o krátkodobý úvěr, splatnost toho úvěru je zpravidla do jednoho roku. 
Zajištění úvěru vyplývá se schopnosti klienta splácet své závazky. Tedy vyplývá z bonity 
klienta a stanovené výše úvěru. 





       
Obr. 4.2.1 – 1 Princip kontokorentnícho úvěru 34 
 S poskytnutím úvěru klientovi souvisí i úročení kontokorentního úvěru. 
Úročení kontokorentního úvěru se sestavuje ze samotného úroku, ale také z dalších vedlejších 
nákladů jako můžou být vedení účtu, platby. Výše úročení je odlišná jak mezi bankami, 
ale může být rozdílná u klientů. Celkové náklady na pořízení a vedení kontokorentního úvěru 
mohou být: 
 úroky, 
 úroky vznikají při čerpání úvěru a jsou stanoveny dle výše debetu. 
Úrok je v procentech. 
 úvěrová provize, 
 Tato provize je spojena s poskytováním debetu klientovi. Jelikož banka 
tuto možnost poskytuje, tak tato provize zahrnuje náklady banky souvisejícím 
s poskytováním debetu. Tato provize se nachází ve dvou formách, a to jako 
úroková přirážka, či pohotovostí provize. Úrokovou přirážkou se rozumí 
měsíční částka, která je připočítávána k debetnímu zůstatku. Je vyjádřena 
v procentech na rozdíl od výše pohotovostní provize je stanovena z celého 
debetu nebo z nečerpané části úvěru.  
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 poplatky za překročení úvěrového rámce, 
 Tento poplatek může banka účtovat v případě, že klient překročil předem 
stanovenou výši úvěrového rámce. Výše tohoto poplatku se odvíjí od výše 
překročení a délky tohoto překročení. Je vyjádřena v procentech. 
 poplatky za vedení účtu. 
 Tyto poplatky mohou být každou bankou sjednány různě. Jejich výše je dána 
od samotných poplatků za činnost banky, až po částku, která je počítaná 
z obratu na kontokorentním účtu.  
 Výhodou tohoto úvěru pro klienta je, že může čerpat peněžní prostředky 
dle své potřeby na druhou stranu, klient platí úroky související s výše debetu na svém účtu. 
Výhodou pro bankovní instituci je vyšší úroková sazba, kde je použit princip sedliny. 
Nevýhodou tohoto úvěru jsou vyšší náklady na řízení likvidity banky.  
 Principem sedliny se rozumí to, že banka je schopna pořád mít k dispozici množství 
finančních prostředků. Je to způsobeno tím, že klienti nevyčerpají celý debet na svých účtech, 
nebo že příjmy se vyrovnávají s výdaji na účtu. Také banky mají finanční prostředky 
k dispozici, když klient převede peníze z jednoho účtu na druhý u stejné banky.  
4.2.2 Eskontní úvěr 
 Eskontní úvěr se řadí mezi krátkodobé úvěry. Také se jedná o směnečný úvěr. 
Tento úvěr spočívá v odkoupení neboli eskontu směnky před její splatností. 
Bankovní instituce si může směnky nechat a předložit je hlavnímu dlužníkovi v době 
splatnosti k proplacení. Také může směnku dále odprodat.  
 Úročení eskontního úvěru se skládá z diskontní sazby banky, provize a poplatků 
a výloh. Diskontní sazba je odvozena od úvěrových sazeb a úvěrového rizika. Provize 
pokrývá náklady vynaložené bankou na poskytnutí úvěru.  
4.2.3 Hypoteční úvěr 
 Hypoteční úvěr je jeden z nejvíce využívaných úvěrů dnešní doby. U tohoto typu 
úvěru obchodní banky požadují zajištění. Zajištění je poskytováno ve formě zástavního práva 






4.2.3.1 Historie hypotečního úvěru 
 První hypoteční úvěry se v tuzemsku objevily již v 18. století. První bankou 
poskytující tento produkt byla Hypoteční banka Království českého. Tato banka byla založena 
roku 1865.  Během druhé světové války byl tento typ úvěru velmi oslaben a po druhé světové 
válce i ukončen. V roce 1990 byl hypoteční úvěr znovu obnoven, ale první úvěr byl v České 
republice poskytnut až v roce 1995 z důvodu horšího právního systému a špatného stavu 
kapitálového trhu. V letech 1995 až 1998 bylo poskytnuto velmi málo hypotečních úvěru, 
protože byla nastavena vysoká úroková sazba a jednalo se o nový produkt. Tato sazba 
se pohybovala okolo 11 až 12 %. Od roku 2000 zažívá hypoteční úvěr velký vzestup. 
Tento vzestup byl do jisté míry také ovlivněn snížením úrokové sazby na 8,4 % ročně. 
Také vliv na růst zájmu o hypoteční úvěr byl ovlivněn nástupem konkurence. V tomto roce 
na trh vstoupily tři nové hypoteční banky. V roce 2002 byla zavedena nová forma státní 
finanční podpory. Tato podpora se týkala staršího bydlení pro mladé žadatele do věku 36 let. 
Tato podpora měla za výsledek opětovné zvýšení poptávky po tomto typu úvěru. V dalších 
letech rostly reálné mzdy a také rostla motivace pořízení vlastní nemovitosti. V roce 2004 
kvůli nízkým úrokovým sazbám byla zrušena státní podpora pro nové bydlení. Také vzrostla 
nabídka  nemovitostí, a to vše mělo za důsledek růst poptávky po hypotečních úvěrech. Banky 
poskytovaly financování do 100 % zástavy. V dalších letech nastala ekonomická krize, 
a proto banky přestaly poskytovat financování do 100 % zástavy. V roce 2011 byl uveden 
v platnost nový zákon č. 145/2010 Sb., o spotřebitelských úvěrech. 35  
 V roce 2014 nastal opět velký boom. Jednalo se o velice úspěšný rok pro hypoteční 
úvěry. Byly sjednány hypotéky ve vyšší hodnotě než 150 miliard Kč. Tento úspěch byl, 
zaznamenám i díky nízké úrokové sazbě, a to 2,40 %. 36 
4.2.3.2 Výše hypotečního úvěru a doba splatnosti 
 Maximální výše hypotečního úvěru je ovlivněna dvěma základními kritérií. Prvním 
kritériem je výše disponibilních zdrojů klienta. Tyto zdroje jsou důležité z hlediska splácení 
hypotečního úvěru, protože klient splácí úvěr ze svých příjmů. Druhým kritériem je cena 
zástavy. Výše hypotečního úvěru nemůže překročit výši zástavy. V dnešní době banky 
neposkytují hypoteční úvěr do výše zástavy. Poskytují hypoteční úvěry do 70 % ceny zástavy.  
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Obr. 4.2.3.2 – 1 Vývoj průměrné výše hypotéky 37 
4.2.3.3 Způsoby čerpání a splácení 
 Způsoby čerpání jsou rozděleny na jednorázové čerpání a postupné čerpání. 
Jednorázové čerpání se využívá pouze v případech, kdy se jedná o koupi nemovitosti 
nebo také v případě splacení dřívějšího úvěru. Postupné čerpání je využíváno v případě 
rekonstrukce, či výstavbě. Finanční prostředky jsou uvolňovány z úvěru na náklady 
související s rekonstrukcí, čí výstavbou.  
 Splácení úvěru je rovněž jednorázové, či postupné. Jednorázové splacení se využívá 
ve speciálních případech. Toto splacení je založeno na využití pojištění a na úrocích z úvěru. 
Klient platí úroky do data, než mu je vyplaceno pojištění, kterým uhradí hypoteční úvěr. 
Obvyklejší formou splácení je průběžné splácení. Jedná se o pravidelné úhrady měsíčních 
konstantních anuit. Tyto konstantní anuity se mohou snížit, či zvýšit se změnou úrokových 
sazeb.
 38
 Konstantní anuitou se rozumí splátka jistiny a úroku. Splátka jistiny je částka, 
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4.2.3.4 Úroková sazba a státní podpora 
Obr. 4.2.3.4 – 1 Vývoj úrokových sazeb hypoték39 
 Úroková sazba je nižší než u jiných úvěrových produktů bank. Jeden z důvodů 
proč tomu tak je, je ten, že pro získání hypotečního úvěru musí klient ručit zástavním právem 
k nemovitosti. Úrokové sazby jsou snižovány o státní podporu.  
 Úroková sazba se dělí do tří druhů. Může být stanovena jako pohyblivá, pevná, 
či kombinace pohyblivé a pevné. Pevnou úrokovou sazbou se rozumí, úroková sazba, 
která je po celou dobu splácení stejná. Pohyblivá úroková sazba se mění v závislosti na vývoji 
úrokových sazeb. Kombinace úrokových sazeb spočívá v tom, že v prvních letech 
se využije pevná sazba a po zbytek splácení pak sazba pohyblivá.  
 Státní podpora slouží k zajištění vlastního bydlení. V současné době se skládá: 
 příspěvku k úrokům, 
 možnosti odečtu zaplacených úroků ze základu daně z příjmu, 
 osvobození úroků z hypotečních zástavních listů od daně z příjmu. 
4.2.4 Spotřebitelský úvěr 
 Spotřebitelský úvěr je možné získat u nebankovních společností, tak i u bankovních 
společností. V případě nebankovních společností si zákazník vybere zboží a předloží 
požadované dokumenty. na základě těchto dokumentů nebankovní společnost uzavře 
se zákazníkem smlouvu o úvěru. 
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 Spotřebitelského úvěru, u kterého poskytují banky finanční prostředky klientů 
na typický nákup, klienti splácí tento úvěr v měsíčních splátkách. Typickým nákupem 
se rozumí nákup automobilu, či vybavení domácnosti, aj. Z tohoto důvodu banky nepožadují 
po klientovi zajištění jako je tomu například u hypotečních úvěrů. Zajištění úvěru banky 
nepožadují, pokud částka, kterou klient požaduje je menší než půl milionů korun.  
 Při posouzení úročení u bankovních a nebankovních institucí vychází lépe bankovní 
instituce. V tomto případě je úročení menší a klient přeplatí cenu zboží o velmi malou částku. 
Úrokové sazby u bankovních institucí se pohybují kolem 10 % až 16 % ročně. V případě 
nebankovních institucí se úrokové sazby pohybují kolem 23 % až 25 % ročně na straně druhé 
se u bankovních institucí úvěr vyřizuje v délce 14 dnů, ale u nebankovních společností to jde 
vyřídit ihned. U nebankovních společností je požadavek na zaplacení 10 % z ceny zboží 
při podpisu smlouvy o úvěru.  
4.2.4.1 Druhy spotřebitelských úvěrů 
 Spotřebitelské úvěry se liší dle společnosti, která je nabízí. I přes odlišnosti 
v poskytování úvěru je možné najít stejné znaky u jednotlivých druhů spotřebitelských úvěrů.  
 Z pohledu subjektu, který úvěr poskytuje: 
 přímé spotřebitelské úvěry - tyto úvěry jsou vyřizovány mezi bankovní 
institucí a klientem, 
 nepřímé spotřebitelské úvěry – tyto úvěry jsou vyřizovány mezi nebankovní 
společností a zákazníkem. Nebankovní institucí se rozumí společnost, 
u které si zákazník vybral zboží, či službu.  
 Z pohledu klienta, který žádá o úvěr: 
 jednorázové spotřebitelské účty – u tohoto typu úvěru jsou finanční prostředky 
poskytnuty najednou.  
 revolvingové spotřebitelské účty – u tohoto typu úvěru je stanoven 
úvěrový rámec, do kterého může klient čerpat úvěr. Klient platí úrok 
pouze z čerpaného úvěru a postupně úvěr splatí. Revolvingové účty 





  Z hlediska účelu úvěru: 
 účelové úvěry – tyto úvěry jsou využiti na pořízení spotřebního zboží, 
či služeb. 
 Neúčelové úvěry – jsou poskytovány jako jednorázové úvěry. Banka, 
zde nepotřebuje znát, na co tento úvěr bude vypotřebován.  
 Z hlediska zajištění: 
 nezajištěné úvěry – u těchto typů úvěru banky, či nebankovní instituce 
nepotřebují k uzavření smlouvy o úvěru žádné zajištění. Tento typ 
je poskytován při menších úvěrech do limitu půl miliónu korun nebo bonitním 
klientům. 
 zajištěné úvěry – u tohoto typu úvěru je potřeba určité zajištění úvěru. Zajištění 
může být jak movitou nebo nemovitou věcí, ale také třetí osobou, 
která se zaručí za klienta. 40 
4.2.4.2 Splácení spotřebitelských úvěrů 
 Splácení spotřebitelských úvěrů se odvíjí od délky a výši úvěru. Klient je povinen 
dle smlouvy o úvěru splatit úvěr do předem sjednané doby. Také je ve smlouvě stanovena 
maximální výše úvěru, tedy maximální částka, kterou klient může čerpat. Jsou stanoveny 
jednotlivé platby, které jsou hrazeny v předem daných intervalech. Je nastaveno, jak je klient 
bude splácet. Veškeré podmínky jsou velice individuální a odvíjejí se od druhu bankovní, 
či nebankovní instituce a bonitě klienta.  
4.3 Závazkové úvěry a záruky  
 Závazkové úvěry a záruky spočívají v poskytování záruky, či závazku. To znamená, 
že za klienta se banka zaručí, ale při tomto typu úvěru banka neposkytuje žádné finanční 
prostředky klientovi. Mezi nejzákladnější formy tohoto typu úvěru patří akceptační úvěr, 
který také může byt poskytnut ve formě remboursního úvěru a avalový úvěr, jehož formou 
je například bankovní záruka. 41 
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4.3.1 Akceptační úvěr 
 Akceptační úvěr spočívá v garanci banky za svého klienta. Tento typ úvěru 
je poskytován pomocí směnky. Tedy právní úprava toho úvěru se řídí směnečným a šekovým 
zákonem. 42 
 Při poskytnutí tohoto typu úvěru banka vystaví klientovi úvěrový rámec. Poté klient 
vystavuje a podává směnky k akceptaci. Banka přijme vystavenou směnku a klient je povinen 
uhradit bance výši směnky před koncem splatnosti směnky. Banka je poté povinna vyplatit 
směnku v době její splatnosti. Pro věřitele, který požaduje zaplacení, je mnohem jistější 
požadovat peníze od banky než od dlužníka. 
 Než banka na sebe vezme riziko spojené s nezaplacením směnky, požaduje 
v některých případech i zajištění, a proto prověřuje bonitu klienta. Dojde-li k nezaplacení 
směnky dlužníkem, akceptační úvěr se změní na úvěr peněžní. 43 
 Banka si za poskytnutí úvěru si počítá akceptační provizi. Tato provize je vypočítaná 
jako měsíční sazba ze směnky. Je udávána v procentech. 
4.3.1.1 Remboursní úvěr 
 Tento typ úvěru je modifikací akceptačního úvěru. Tento typ úvěru je využíván 
ve spolupráci se zahraničím obchodem.  
4.3.2 Avalový úvěr 
 Avalový úvěr se někdy také nazývá jako ručitelský úvěr. I v tomto typu úvěru 
se banka zavazuje ručit za svého klienta, ovšem tento typ úvěru nemusí byt nutně spojen 
se směnkou. Avalové úvěry se dělí do dvou základních kategorií, a to konkrétně na avalový 
úvěr ve formě ručení a směnečný aval. Avalový úvěr ve formě ručení spočívá v tom, že banka 
se zaručí za svého klienta splnit jeho závazek, pokud tak klient neudělá sám. Směnečným 
avalem se banka zaručí za klienta směnečnou doložkou a ručí za něj v celé výši dluhu. 
Nejrozšířenějším druhem avalového úvěru je bankovní záruka.44 
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4.3.2.1 Bankovní záruka 
 Bankovní zárukou se banka zaručuje za své klienta. Poskytuje věřiteli bankovní 
záruku. Bankovní zárukou se rozumí závazek vyplatit částku, která je uvedena na záruce 
věřiteli, pokud budou dodrženy veškeré podmínky. Bankovní záruky jsou rozděleny do dvou 
kategorií, a to na platební a neplatební záruky. Platebnímu zárukami se rozumí závazek banky 
za splnění platebního závazku. Neplatební závazek je závazek odlišný od platebního 
závazku.45 
 Mezi nejznámější druhy bankovních záruk patří: 
 záruka za nabídku – tato záruka je využívaná ve veřejných zakázkách. Zadavatelem 
je požadována určitá výše záruky. Tato záruka se přikládá do nabídek, aby uchazeč 
potvrdil určitou schopnost dodržet všechny podmínky uvedené v nabídce. V případě, 
že uchazeč vyhraje výběrové řízení, a nedodrží podmínky, které uvedl v nabídce, 
tak zadavateli vznikne škoda a zadavatel má poté právo na vyplacení bankovní záruky.  
 akontační záruka – slouží k zajištění toho, že kupující dostane zpět peníze, 
pokud prodávající nedodá zboží v předem určeném množství a stavu. 
 kauční záruka – tato záruka je vystavena pro zajištění kvality dodávky. 46 
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5 OCENĚNÍ DLE CENOVÉHO PŘEDPISU 
5.1 Údaje o oceňované budově 
 Budova se nachází v kraji Moravskoslezském v okrese Ostrava a ve čtvrti Moravská 
Ostrava a Přívoz na ulici Vaškova. Budova je v katastrálním území Ostrava – město. 
Bytový dům byl postaven v roce 1942. Objekt leží na přibližně obdélníkovém pozemku, 
tento pozemek je rovinný a je ve vlastnictví majitele budovy. Orientace pozemku je převážně 
na západ. Budova je napojena na inženýrské sítě, a to konkrétně na vodovod, kanalizaci, plyn 
a elektro. K této budově vede zpevněná komunikace.  
 Budova má 3 nadzemní podlaží a jedno podzemní podlaží. V budově se nachází 
6 jednotek o velikosti 1+1.  Obvodové stěny jsou z cihelného zdiva o tlouště do 450 mm. 
Stropy jsou převážně dřevěné trámové s podhledem. Podlahy jsou z PVC. V podzemním 
podlaží se nachází prádelna, sklepní prostory a chodba s výstupem do dvora. Ve třech 
nadzemních podlažích, která jsou identické, se nachází vždy 2 jednotky, které jsou dispozičně 
řešeny následovně: kuchyně, pokoj, koupelna, WC, komora, předsíň a lodžie.  Střecha budovy 
je sedlová a střešní krytina je ze živičného šindele.  
 V roce 2011 byl proveden odkup nemovitosti. Za současný stav v praktické části 
této diplomové práce je považován stav před rekonstrukcí a revitalizací. V této době je objekt 
ve zdevastovaném stavu. Okenní a dveřní otvory jsou v prvním nadzemním podlaží zazděny 
z důvodu neoprávněného užívání objektu. Vnější omítky jsou opadané, či zničené. Střešní 
krytina i většina rozvodů je odstraněna. Dřevěné podlahy jsou zničené. Fotodokumentace 
současného stavu je v příloze č. 3 této práce. Za budoucí stav je považován stav budovy po 
kompletní rekonstrukci a revitalizaci a zdroj financování této rekonstrukce bude poskytnut 
z hypotečního úvěru. Za rekonstrukci a revitalizaci této budovy je uvažována  rekonstrukce: 
 sklepních prostor 
 půdních prostor, 
 elektroinstalace, 
 vody, plynu, kanalizace, 
 výměna oken, 
 střechy, 
 fasády, 
 bytových jednotek a schodiště. 
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 Při této rekonstrukci je zachováno dispoziční uspořádání, jsou provedeny nové vnitřní 
omítky, byla osazena lokální plynová tělesa k vytápění a karmy na okřev TUV. Každá 
jednotka je vybavena novými zařizovacími předměty v koupelně, na WC a v kuchyni. Také 
je položena nová krytina z asfaltového šindele a dům nově omítnut. Po této rekonstrukci 
majitel pronajal všechny bytové jednotky. Nájemné za 1 m2 činí 110 Kč. Fotodokumentace 
budoucího stavu se nachází v příloze č. 4 této diplomové práce.  
 V místě, kde je objekt vybudován, se nachází městská hromadná doprava 
(tramvaj, autobus, trolejbus). Nejbližší stanice je vzdálena  přibližně 300 m. Nejbližší 
železniční stanice je ve vzdálenosti přibližně 1 km. Nejbližší letiště je ve vzdálenosti přibližně 
15 km. Budova se nachází v zóně převážně obytných domů, vzdálené od centra 2 km. Okolní 
zástavbu tvoří převážně bytové domy. Z pohledu oceňované nemovitosti se jedná o polohu 
nepříznivou, protože v dané lokalitě jsou bytové domy obývány převážně nízkopříjmovou 
skupinou obyvatel. Souhrnné informace o nemovitosti:  
 Velikost pozemku je 256 m2. 
 Velikost podlahové plochy je 296 m2 a celková užitná plocha činní 386,84 m2. 
 V budově se nachází 6 bytů s neregulovaným nájemným. 
5.2 Všeobecné údaje 
 Ostrava je statutární město, které se nachází na severovýchodě České republiky. 
Ostrava je třetí největší město v České republice. V Ostravě je celkem 291 265 obyvatel. 
Ve čtvrti Moravská Ostrava a Přívoz je evidováno 37 336 obyvatel.47  Ostrava leží na soutoku 
řek Odry, Opavy, Ostravice a Lučiny. 
 Ostrava je pokládána za průmyslové město. V Ostravě byl rozvinut jak hornický, tak 
hutnický průmysl. Poslední těžba uhlí proběhla v roce 1989. Jako památka tohoto období 
je Dolní oblast Vítkovice, která patří do seznamu Světového dědictví UNESCO. V dnešní 
době se Ostrava snaží o transformaci na moderní a kulturní město. Z tohoto důvodu je Ostrava 
hostitelem mnoha kulturních akcí. 48  
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Obr. 5.2 1 Městské obvody Ostravy  49   
 Obecná míra nezaměstnanosti v České republice v roce 2015 dle Českého statistického 
úřadu byla 5 %. V Moravskoslezském kraji byla na začátku roku míra nezaměstnanosti 
vypočtena na 9 %. V průběhu roku míra nezaměstnanosti v Moravskoslezském kraji klesla 
na 7,7 %, z tohoto důvodu je roční míra nezaměstnanosti stanovena v Moravskoslezském 
kraji na 8,1 %.  I přes tento pokles je Moravskoslezský kraj, kraj s největší nezaměstnaností 
v České republice.  
 
Graf 5.2 – 1 Obecná míra nezaměstnanosti 50  
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 Průměrná hrubá měsíční mzda je v České republice 27 169 Kč. V Moravskoslezském 
kraji se hrubá měsíční mzda nachází pod celorepublikovým průměrem a je stanovena 
na 25 187 Kč.  
 
Graf 5.2 – 2 Průměrná měsíční mzda v krajích České Republiky v Kč 51  
5.3 Analýza trhu s prodeji bytů v Ostravě 
 Kapitola analýza trhu se v první části zaměří na bytový fond v České republice. 
Dále zde budou specifikovány ceny prodejů bytů v Ostravě. Statistické údaje jsou čerpány 
ze servu Českého statistického úřadu. Informace o bytovém fondu v České republice jsou 
založeny na sčítání lidu, domů a bytů, které proběhlo v roce 2011. Toto sčítání probíhá 
každých deset let.  
 Dne 26. 3. 2011 zahrnoval bytový fond přes 4 756 tisíc bytů. Byl zaznamenán nárůst 
o 9 % oproti roku 2001. Bytový fond byl v roce 2011 o 3 % větší než domovní fond. Příčinou 
je vetší počet bytových jednotek v bytových domech a jejich obydlení ve srovnání 
s rodinnými domy. Od roku 2001 do roku 2011 byla zaznamenána rekonstrukce a postavení 
bytových domů s více než 364 000 obydlených bytových jednotek. Ovšem počet nových bytů 
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byl nižší než v minulém desetiletí. Z tohoto důvodu se zvýšilo průměrné stáří obydlených 
bytů o více než 5 let, a to na 46,5 roků. 52  





v rodinných  
domech 
v bytových  
domech 
Byty celkem 4 756 572 2 256 072 2 434 619 
- obydlené 4 104 635 1 795 065 2 257 978 
Z toho právní důvod užívání bytu: 
- Ve vlastním domě 1 470 174 1 444 476 21 140 
- V osobním vlastnictví 824 076 340 822 806 
- Nájemní 920 405 66 869 827 938 
- Družstevní 385 601 877 384 664 
 
 Na základě sčítání lidu, domů a bytů v roce 2011 bylo evidováno v Moravskoslezském 
kraji 480 158 obydlených bytů a 52 176 neobydlených bytů. Moravskoslezský kraj patří 
ke krajům s největším množstvím neobydlených bytů, které jsou nezpůsobilé k bydlení. 54 
Tab. 5.3 – 2 Bytový fond v Moravskoslezském kraji55 





Bruntál 43 036 15 543 36 467 
Frýdek-Místek 88 253 38 361 77 755 
Karviná 112 622 28 891 105 131 
Nový Jičín 64 706 26 816 57 134 
Opava 73 675 33 777 65 041 
Ostrava-město 150 042 32 213 138 630 
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 Dle českého statistického úřadu, který zveřejňuje průměrné ceny vždy za tři roky, 
mají ceny bytů v Moravskoslezském kraji klesající tendenci. Cena se snížila mezi lety 2013 a 
2014 o 1 016 Kč za m2. Tyto údaje vycházejí z následující tabulky. 
















do 1 999 obyvatel 134 7 821 7 207 7 491 8 789 7 355 8 160 8 732 
2 000 - 9 999 obyvatel 493 10 698 10 070 10 567 11 656 11 441 10 638 8 958 
10 000 - 49 999 obyvatel 1 064 11 836 11 296 11 883 11 579 12 103 11 789 11 184 
50 000 obyvatel a více 3 452 14 187 13 337 14 005 15 258 14 556 13 695 14 167 
Celkem Moravskoslezský 5 143 13 200 12 442 13 081 13 892 13 588 12 772 13 056 
Celkem ČR 58 868 19 184 17 784 16 838 25 866 19 662 19 129 18 113 
  
 Na dnešním trhu se ceny bytů zvýšily, o čemž svědčí i průběžné statistiky realitních 
kanceláří. Dle realitní kanceláře RealityMix.cz se ceny bytů za 1 m2 v Ostravě zvýšily 
o 12,6 % oproti předchozímu roku 2015. Větší nárůst cen bytů za 1 m2 zaznamenaly krajské 
města jako Karlovy Vary, Plzeň a Olomouc. I přes tento roční nárůst cen patří Ostrava mezi 
krajská města s nejlevnějšími cenami bytových jednotek. Průměrná cena za 1 m2 v Ostravě 
vychází dle realitní kanceláře RealityMix.cz na 17 972 Kč za m2. 
 
 Graf 5.3 – 1 Porovnání cen bytů v krajských městech57 
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[27] Portál Český statistický úřad www.czso.cz  [online], 2016 [cit. 2016-05-13]. Dostupné z: 
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5.4 Ocenění bytového domu nákladovým způsobem 
 Ocenění bytového domu je provedeno pro současný i budoucí stav. Ocenění 
nákladovým způsobem slouží pro určení ceny časové a tvoří podklad pro ocenění kombinací 
nákladového a výnosového způsobu. Výpočet bude proveden dle § 12 oceňovací vyhlášky 
č. 441/2013 Sb., v aktuálním znění. Bytový dům je zděný. Pro výpočet ocenění je potřebné 
stanovit obestavěný prostor bytového domu.  
Tab. 5.4 – 1 Obestavěný prostor 
  
Obestavěný prostor pro současný stav 
bytového domu 
Obestavěný prostor pro budoucí stav 
bytového domu 




















Půda 246,95 m3 257,10 m3 
Celkem 2 074,95 m
3
 2 154,61 m
3
 
 Obestavěný prostor se liší pro současný a budoucí stav objektu, protože budoucí stav 
bytového domu má zateplenou fasádu. Zateplení fasády je z desek PLS o tloušťce 100 mm. 
Jelikož z výkresu řezu bytového domu nelze přesně stanovit výšku podzemního podlaží, 
je přičtena ke zjištěné výšce hodnota 0,10. Z výkresu řezu také vyplývá, že poslední podlaží 
je bráno jako užitné a výšku půdy tvoří polovina výšky hřebene, a to konkrétně 1,775 m.  
 V ocenění nákladovým způsobem se vypočte základní cena. Základní cena je součin 
koeficientů a základní ceny, a to podle oceňovací vyhlášky, viz příloha č. 8. Pro výpočet 
koeficientů K2 a K3 je potřeba stanovit průměrnou zastavěnou plochu a průměrnou výšku 
všech podlaží. Průměrná zastavěná plocha se vypočte jako průměr všech zastavěných podlaží. 
Průměrná výška se vypočte jako vážený průměr všech výšek podlaží.   
 Tab. 5.4 – 2 Průměrná zastavěná plocha a výška  
 
Současný stav Budoucí stav 
Průměrná zastavěná plocha: 139,62 m2 144,85 m2 
Průměrná výška:  3,27 m 3,28 m 
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5.4.1 Ocenění současného stavu bytového domu  
 Současným stavem se rozumí stav budovy před rekonstrukcí. Tento stav je dezolátní 
a budova je neobydlená. Budova byla postavena v roce 1942, stáří budovy je tedy 74 let. 
Vypočtený index trhu a polohy se nachází v příloze č. 12 a 13 této diplomové práce. 
Tab. 5.4.1 – 1 Stanovení ZC a koeficientů 
Bytový dům - § 12 a příloha 
č. 8 
bytový dům typu K typ K  CZ-CC   112 
Základní cena                                 
dle typu z přílohy č. 8 
vyhlášky 
ZC Kč/m3       2 150,00 
Obestavěný prostor objektu                                            Pmj m
3
       2 074,95 
Koeficient polohový                                          (příloha č. 20 vyhlášky) K5 -       1,200 
Koef. přepočtu ZC dle kce   (příloha č. 10 vyhlášky) K1 - zděný BD 0,939 
Koef. pře. ZC dle velikosti   (dle § 12) K2 -       0,970 
Koef. pře. ZC dle výšky   (dle § 12) K3 -       0,940 
Koeficient změny cen staveb                               (příloha č. 41 vyhlášky) Ki -   46.21.11.2  2,118 
Index trhu (příloha č. 3 vyhlášky) IT -   
1,080 
Index polohy  (příloha č. 3 vyhlášky) IP -   
0,980 
Koeficient úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu pp - 
  
1,058 
Podklady pro přípočet konstrukce neuvedené a konstrukce, jejíž cena 
je více než dvojnásobná oproti konstrukci standardní 
        není 
Pořizovací cena konstrukce v čase a místě odhadu (zjištěna 
znalcem) 
CK Kč       0,00 
Podíl ceny konstr. neuvedené   = CPK/(ZC×OP×K5×Ki)  PK -       0,00000 
 
Tab. 5.4.1 – 2 Výpočet ceny nákladovým způsobem současného stavu 
Koeficient vybavení stavby   dle cenových podílu (příl. č. 7 DP) K4 -       0,818 
Zákl. cena upravená bez  pp    ZC x K1 x K2 x K3 x K4 x K5 × Ki   Kč/m
3
       3 826,64 
Zákl. cena upravená s  pp 
 
ZC x K1 x K2 x K3 x K4 x K5 × Ki x pp ZCU Kč/m
3
 
   
4050,12 
Rok odhadu                                                            2016 
Rok pořízení                                                      1942 
Stáří                                                                 S roků       74 
Způsob výpočtu opotřebení (lineárně / analyticky)           analyticky 
Celková předpokládaná životnost                                             Z roků         
Opotřebení stavby   O %       84,80 
Výchozí cena stavby bez  pp                                                CN Kč 7 940 088,09 
Odpočet na opotřebení stavby                                84,80 %   O Kč  -6 733 194,70 
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp                                            Kč 1 206 893,39 




 Cena současného stavu bytového domu je vypočtena na 1 277 376 Kč. Časová cena 
je tedy vypočtena ve výši 1 277 380 Kč.  
5.4.2 Ocenění budoucího stavu bytového domu  
 Budoucím stavem se rozumí stav budovy po kompletní rekonstrukci. Po této 
rekonstrukci majitel jednotlivé byty pronajal. Budova byla postavena v roce 1942, 
stáří budovy je tedy 74 let, ale stáří po kompletní rekonstrukci je 3 roky, protože rekonstrukce 
se prováděla v roce 2013. Položkový rozpočet rekonstrukce a index trhu a polohy se nachází 
v příloze č. 11, 12 a 13 této diplomové práce. 
Tab. 5.4.2 – 1 Stanovení ZC a koeficientů 
Bytový dům - § 12 a příloha 
č. 8 
bytový dům typu K typ K  CZ-CC   112 
Základní cena                                 dle typu z přílohy č. 8 vyhlášky ZC Kč/m3       2 150,00 
Obestavěný prostor objektu                                            Pmj m
3
       2 154,95 
Koeficient polohový                                          (příloha č. 20 vyhlášky) K5 -       1,200 
Koef. přepočtu ZC dle kce   (příloha č. 10 vyhlášky) K1 - zděný BD 0,939 
Koef. pře. ZC dle velikosti   (dle § 12) K2 -       0,970 
Koef. pře. ZC dle výšky   (dle § 12) K3 -       0,940 
Koeficient změny cen staveb                                 (příloha č. 41 vyhlášky) Ki - 46.21.11.2  2,118 
Index trhu (příloha č. 3 vyhlášky) IT -  
1,080 
Index polohy  (příloha č. 3 vyhlášky) IP -  
0,980 
Koeficient úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu pp - 
 
1,058 
Podklady pro přípočet konstrukce neuvedené a konstrukce, jejíž cena je více 
než dvojnásobná oproti konstrukci standardní 
        není 
Pořizovací cena konstrukce v čase a místě odhadu (zjištěna znalcem) CK Kč       0,00 
Podíl ceny konstr. neuvedené   = CPK/(ZC×OP×K5×Ki)  PK -       0,00000 
 
Tab. 5.4.2 – 2 Výpočet ceny nákladovým způsobem budoucího stavu 
Koeficient vybavení stavby    dle cenových podílu (příl. č. 8 DP) K4 -       0,98287 
Zákl. cena upravená bez pp    ZC x K1 x K2 x K3 x K4 x K5 × Ki   Kč/m
3
       4 598,39 
Zákl. cena upravená s pp 
 
ZC x K1 x K2 x K3 x K4 x K5 × Ki  x pp ZCU Kč/m
3
 
   
4 866,93 
Rok odhadu                                                            2016 
Rok pořízení                                                      1942 
Stáří                                                                 S roků       74 
Způsob výpočtu opotřebení (lineárně / analyticky)           analyticky 
Celková předpokládaná životnost                                             Z roků         
Opotřebení stavby   O %       31,57 
Výchozí cena stavby bez pp                                                CN Kč 9 907 710,59 
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Odpočet na opotřebení stavby                                31,57 %   O Kč -3 127 864,23 
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp                                            Kč 6 779 846,36 
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp                                          CS Kč 7 175 789,39 
 
 Cena budoucího stavu bytového domu je vypočtena na 7 175 789 Kč. Časová cena 
je tedy vypočtena ve výši 7 175 790 Kč. 
5.5 Ocenění bytového domu kombinací nákladového výnosového ocenění 
5.5.1 Ocenění současného stavu 
 Ocenění současného stavu bytového domu, tady stavu před kompletní rekonstrukcí, 
není možné ocenit kombinací nákladového a výnosového způsobu. Toto ocenění se použije 
v případě, že stavba je pronajatá, či částečně pronajatá nebo technický stav pronajatí 
umožňuje. Bytový dům v současném stavu nesplňuje podmínky výše uvedené, ovšem bytový 
dům ve stavu budoucím, tento způsob ocenění umožňuje.  
5.5.2 Ocenění budoucího stavu 
 Ocenění budoucího stavu kombinací nákladovým a výnosovým způsobem objekt 
umožňuje. Podkladem pro toto ocenění je ocenění nákladovou metodou. Stavba je kompletně 
pronajatá. Majitel pronajal jednotlivé byty za 110 Kč na m2. Pro tento způsob ocenění 
je potřebné stanovit podlahovou plochu bytového domu. Tato plocha je součtem jednotlivých 
podlahových ploch všech bytů, jejich sklepních kójí a lodžií. Do podlahové plochy nejsou 
započítané společné prostory, chodby a schodiště. Jelikož podlahová plocha jednoho bytu 
je vypočtena na 49 m2 (viz tab. 5.7 – 1 Podlahová plocha), tak celková podlahová plocha 
bytového domu je vypočtena na 296 m2. Odhadovaný nájem z pozemku je stanoven 
dle cenové mapy na 640,00 Kč za m2. 58  
 Míra kapitalizace je stanovena dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., o oceňování majetku 
(oceňovací vyhláška), v aktuálním znění, v příloze č. 22. Bytový dům je zařazen do typů 
stavby K – Bytové domy. Míra kapitalizace je stanovena na 4,50 %. 
Tab. 5.5.2 – 1 Výpočet kombinace nákladového a výnosového způsobu 
Roční nájemné  Kč / m2 1 320 Kč 
Podlahová plocha (bez chodeb a schodišť) m2 296,34 
Roční nájemné za BD celkem Kč 391 171 Kč 
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Zastavěná plocha pro určení nájmu z pozemku m2 256,00 
Odhadovaný nájem z pozemku  Kč/m2 640 Kč 
Odhadovaný nájem z pozemku celkem Kč za rok 163 840 Kč 
5 % z ceny zjištěné Kč za rok 8 192 Kč 
40 % z ročního nájmu Kč za rok 156 468 Kč 
Náklady celkem Kč 226 510 Kč 
Míra kapitalizace % 4,50 
Cena určená výnosovým způsobem v Kč Kč 5 033 566 Kč 
Cena určená nákladovým způsobem v Kč Kč 7 175 789 Kč 
 
 Jelikož cena určená výnosovým způsobem je menší než cena nákladovým způsobem, 
tak nadále počítáme s pozitivním dopadem typu A. Cena stavby určená kombinovaným 
způsobem se tedy určí jako součet výnosové ceny a rozdílu ceny výnosové a nákladové 
vynásobené koeficientem 0,40.  
Tab. 5.5.2 – 2 Výsledná cena 
Cena stavby určená kombinovaným způsobem 4 176 677 Kč 
  
 Cena stavby určená kombinací nákladového a výnosového způsobu je vypočtena 
na 4 176 680 Kč.  
5.6 Ocenění bytového domu porovnávacím způsobem 
 Ocenění porovnávacím způsobem je stanoveno dle aktuálního znění oceňovací 
vyhlášky v § 34. Tento paragraf dále odkazuje na stavby, které je možno ocenit tímto 
způsobem, jedná se dále o § 35 až § 37. Zde není bytový dům specifikován, z tohoto důvodu 
cenový předpis neumožňuje ocenit bytový dům porovnávacím způsobem.  
5.7 Ocenění bytových jednotek nákladovým způsobem 
 Ocenění bytových jednotek bude provedeno pro současný i budoucí stav. Ocenění 
nákladovým způsobem slouží pro určení ceny časové. Výpočet bude proveden dle § 21 
vyhlášky č. 441/2013 Sb., o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), v aktuálním znění. 
Bytové jednotky jsou zděné. Pro výpočet ocenění je potřebné stanovit podlahové plochy 
bytových jednotek. Podlahová plocha se vypočte jako součet ploch od vnitřní obvodové zdi. 
Schodiště a jiné společné prostory se do této plochy nepočítají. Do podlahové plochy 
se připočte plocha lodžie a tato plocha se vynásobí koeficientem 0,20 pro nezaklené lodžie. 




Tab. 5.7 – 1 Podlahová plocha 
Podlahová plocha bytu bez lodžie a sklepní kóje m2 47,00 
Lodžie (po vynásobení koeficientem) m2 0,24 
Sklepní kóje (po vynásobení koeficientem) m2 2,07 
Podlahová plocha bytu zaokrouhlená na celé metry m2 49,00 
  




5.7.1 Ocenění současného stavu bytových jednotek 
 Současným stavem se rozumí stav bytové jednotky před rekonstrukcí. Tento stav 
je dezolátní a bytová jednotka je neobydlená. Budova byla postavena v roce 1942, 
stáří bytové jednotky je tedy 74 let. Index trhu a index polohy je vypočten v příloze č. 12 a 13 
této diplomové práce. 
Tab. 5.7.1 – 1 Stanovení ZC a koeficientů 
Bytová jednotka - § 21 bytový dům typu K typ K  CZ-CC   112 
Základní cena                                 
dle typu z přílohy č. 8 
vyhlášky 
ZC Kč/m3       9 630,00 
Podlahová plocha                                            Pmj m
3
       49,00 
Koeficient polohový                                          (příloha č. 20 vyhlášky) K5 -       1,20 
Koef. přepočtu ZC dle kce   (příloha č. 10 vyhlášky) K1 - zděná BJ 0,939 
Koeficient změny cen staveb                               (příloha č. 41 vyhlášky) Ki - 46.21.11.2  2,118 
Index trhu (příloha č. 3 vyhlášky) IT -  
1,080 
Index polohy  (příloha č. 3 vyhlášky) IP -  
0,980 
Koeficient úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu pp - 
 
1,058 
Podklady pro přípočet konstrukce neuvedené a konstrukce, jejíž cena 
je více než dvojnásobná oproti konstrukci standardní 
        není 
Pořizovací cena konstrukce v čase a místě odhadu (zjištěna 
znalcem) 
CK Kč       0,00 
Podíl ceny konstr. neuvedené   = CPK/(ZC×OP×K5×Ki)  PK -       0,00000 
 
Tab. 5.7.1 – 2 Výpočet ceny nákladovým způsobem současného stavu 
Koeficient vybavení stavby   dle cenových podílů (příl. č. 9 DP) K4 -       0,80690 
Zákl. cena upravená bez pp    ZC x K1 x K4 x K5 × Ki   Kč/m
3
       18 544,72 
Zákl. cena upravená s pp 
 
ZC x K1 x K4 x K5 × Ki x pp ZCU Kč/m
3
 
   
19 627,73 
Rok odhadu                                                            2016 
Rok pořízení                                                      1942 
Stáří                                                                 S roků       74 
Způsob výpočtu opotřebení (lineárně / analyticky)           analyticky 
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Celková předpokládaná životnost                                             Z roků         
Opotřebení stavby   O %       84,59 
Výchozí cena stavby bez pp                                                CN Kč     914 551,45 
Odpočet na opotřebení stavby                                84,59 %   O Kč     -773 619,07 
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp                                              Kč     140 932,38 
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp                                              CS Kč     149 162,83 
 Cena současného stavu bytové jednotky je vypočtena na 149 163 Kč. Časová cena 
je tedy vypočtena ve výši 149 160 Kč. 
5.7.2 Ocenění budoucího stavu bytových jednotek 
 Budoucím stavem se rozumí stav bytové jednotky po kompletní rekonstrukci. 
Po této rekonstrukci majitel jednotlivé bytové jednotky pronajal. Budova byla postavena 
v roce 1942, stáří budovy je tedy 74 let, ale stáří po kompletní rekonstrukci je 3 roky, 
protože rekonstrukce se prováděla v roce 2013. Kompletní položkový rozpočet rekonstrukce 
a vypočtený index trhu a polohy se nachází v příloze č. 11, 12 a 13 této diplomové práce. 
Tab. 5.7.2 – 1 Stanovení ZC a koeficientů 
Bytová jednotka - § 21 bytový dům typu K typ K  CZ-CC 112 
Základní cena                                   
dle typu z přílohy č. 8 
vyhlášky 
ZC Kč/m3 
   
9 630,00 
Podlahová plocha                                            Pmj m
3
 
   
49,00 
Koeficient polohový                                            (příloha č. 20 vyhlášky) K5 -    
1,20 
Koef. přepočtu ZC dle kce   (příloha č. 10 vyhlášky) K1 - zděná BJ 0,939 
Koeficient změny cen staveb                               (příloha č. 41 vyhlášky) Ki - 46.21.11.2 2,118 
Index trhu (příloha č. 3 vyhlášky) IT -  
1,080 
Index polohy  (příloha č. 3 vyhlášky) IP -  
0,980 
Koeficient úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu pp - 
 
1,058 
Podklady pro přípočet konstrukce neuvedené a konstrukce, jejíž cena je více 
než dvojnásobná oproti konstrukci standardní 
        není 
Pořizovací cena konstrukce v čase a místě odhadu (zjištěna 
znalcem) 
CK Kč       0,00 
Podíl ceny konstr. neuvedené   = CPK/(ZC×OP×K5×Ki)  PK -       0,00000 
 
Tab. 5.7.2 – 2 Výpočet ceny nákladovým způsobem budoucího stavu 
Koeficient vybavení stavby   dle cenových podílů (příl. č. 10 DP) K4 -       0,97074 
Zákl. cena upravená bez pp    ZC x K1 x K4 x K5 × Ki   Kč/m
3
       22 310,19 
Zákl. cena upravená s pp 
 
ZC x K1 x K4 x K5 × Ki x pp ZCU Kč/m
3
 
   
23 613,10 
Rok odhadu                                                            2016 
Rok pořízení                                                      1942 
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Stáří                                                                 S roků       74 
Způsob výpočtu opotřebení (lineárně / analyticky)           analyticky 
Celková předpokládaná životnost                                             Z roků         
Opotřebení stavby   O %       31,72 
Výchozí cena stavby bez pp                                                CN Kč     1 100 249,30 
Odpočet na opotřebení stavby                                31,72 %   O Kč     -348 999,08 
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp                                            Kč     751 250,22 
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp                                          CS Kč      795 123,23 
 
 Cena budoucího stavu bytové jednotky je vypočtena na 795 123 Kč. Časová cena 
je  vypočtena ve výši 795 120 Kč. 
5.8 Ocenění bytových jednotek porovnávacím způsobem 
 Ocenění bytových jednotek porovnávacím způsobem je definováno v § 38 vyhlášky 
č. 441/2013 Sb., o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), v aktuálním znění.  Pro ocenění 
je potřebné stanovit index trhu a polohy dle § 4 odst.  1 oceňovací vyhlášky. Cena bytu 
porovnávacím způsobem se stanoví součinem obou indexu, podlahové plochy bytu a základní 
ceny upravené. Základní cena upravená je stanovena součinem základní ceny, zjištěné 
z přílohy č. 27, tab. 1 oceňovací vyhlášky a indexem konstrukce a vybavení. Výpočty indexu 
trhu, polohy a index konstrukce a vybavení tvoří přílohu č. 12, 13 a 14 této diplomové práce.  
5.8.1 Ocenění současného stavu bytových jednotek 
 Ocenění současného stavu bytových jednotek je ocenění stavu před rekonstrukcí. Stáří 
bytových jednotek je vypočteno na 74 let. Toto stáří je použito pro výpočet indexu konstrukce 
a vybavení. 
Tab. 5.8.1 – 1 Cena současného stavu bytové jednotky 
Podlahová plocha bytové jednotky m2 49 
Index trhu  - 1,08 
Index polohy  - 0,98 
Základní cena upravená   ZCU = ZC * Iv Kč/m
2
 12711 
Základní cena Kč 18681 
Index vybavení  - 0,6804 
Cena bytové jednotky   CBp = PP* ZCU * IT * IP 663 441 Kč 
 
 Cena současného stavu bytové jednotky stanovená porovnávacím způsobem 
dle cenového předpisu je vypočtena na 663 440 Kč. Jelikož ocenění slouží ke zjištění 
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optimálnější strategie prodeje, je nutné stanovit možný zisk z prodeje. Jednotlivé podíly, 
které by byly stanoveny pro bytové jednotky, jsou pro ocenění nepodstatné.  
5.8.2 Ocenění budoucího stavu bytových jednotek 
 Ocenění budoucího stavu bytové jednotky je ocenění stavu po rekonstrukci. 
Stáří je tedy vypočteno na 3 roky, ale dle cenového předpisu se pro výpočet indexu 
konstrukce a vybavení musí připočíst 15 let ke stáří bytové jednotky po kompletní 
rekonstrukci. Za kompletní rekonstrukci se považuje taková rekonstrukce, u které došlo 
k alespoň 60 % objemových podílů prvků konstrukcí a vybavení.  
Tab. 5.8.2 – 1 Cena budoucího stavu bytové jednotky 
Podlahová plocha bytové jednotky m2 49 
Index trhu  - 1,08 
Index polohy  - 0,98 
Základní cena upravená   ZCU = ZC * Iv Kč/m
2
 18360 
Základní cena v Kč Kč 18681 
Index vybavení  - 0,9828 
Cena bytu  CBp = PP* ZCU * IT * IP   958 303 Kč 
 
 Cena budoucího stavu bytové jednotky stanovená porovnávacím způsobem 
dle cenového předpisu je vypočtena na 958 300 Kč. Jelikož ocenění slouží ke zjištění 
optimálnější strategie prodeje, je nutné stanovit možný zisk z prodeje. Jednotlivé podíly, 
které by byly stanoveny pro bytové jednotky, jsou pro důvody ocenění nepodstatné. 
5.9 Analýza a porovnání ocenění  
 V rekapitulaci ocenění jsou shrnuty výsledky jak bytového domu, tak i bytových 
jednotek. Tato rekapitulace slouží pro vzájemné porovnání výsledků ocenění. Pro lepší 
přehlednost jsou výsledky oceňovacích způsobů shrnuty do následujících tabulek a grafů.  
Tab. 5.9 – 1 Rekapitulace ocenění bytového domu dle cenového předpisu 
Bytový dům [Kč] Současný stav Budoucí stav 
Nákladový způsob 1 277 380 Kč 7 175 789 Kč 
Porovnávací způsob - - 
Kombinace  - 4 176 677 Kč 
  
 Z rekapitulace ocenění bytového domu vyplývá, že v současném stavu, lze bytový 
dům ocenit pouze nákladovou metodou. Ostatní metody ocenění nejsou v souladu s vyhláškou 
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č. 441/2013 Sb., o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), v aktuálním znění. Metody 
ocenění nelze také použít z důvodu špatného technického stavu, což má za následek, 
že bytový dům nelze pronajmout. Pro budoucí stav budovy  je zřejmé, že kombinace 
nákladového a výnosového vychází z metody nákladového ocenění. Z tohoto důvodu je pro 
zvolení optimálnější strategie prodeje uvažován pouze způsob ocenění kombinací 
nákladového a výnosového způsobu. Tento způsob ocenění vychází z ročních příjmů a výdajů 
za danou nemovitost. Také každý způsob ocenění přistupuje k technickému stavu bytového 
domu odlišně a z tohoto důvodu se cena u nákladového způsobu odlišuje.  
Tab. 5.9 – 2 Rekapitulace ocenění bytové jednotky dle cenového předpisu 
Bytová jednotka [Kč] Současný stav Budoucí stav 
Nákladový způsob 149 160 Kč 795 120 Kč 
Porovnávací způsob 663 440 Kč 958 300 Kč 
   
 U bytových jednotek v současném stavu je možno ocenit tyto objekty dvěma způsoby 
ocenění. Je pravděpodobné, že cena stanovená porovnávacím způsobem nezohledňuje takový 
extrém, v jakém se nachází bytová jednotka ve stavu současném. Technický stav bytové 
jednotky neumožňuje obývání jednotky. Také základní cena, ze které vychází porovnávací 
způsob, diametrálně kolísá v období, kdy se bytové jednotky oceňují. Následující tabulka 
znázorňuje jednotkové ceny za období 2003 až 2016, které jsou uvedeny v oceňovacích 
vyhláškách.  
Tab. 5.9 – 3 Přehled jednotkových cen za m2 v období 2003 až 2016 














 Z přehledu jednotkových cen jsou patrné možné výkyvy jednotkových cen za m2, 
které se za toto období vyskytly. Tyto výkyvy a technický stav bytové jednotky mají 
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pravděpodobně za následek nereálnou cenu stanovenou porovnávacím způsobem. 
Pro přehlednost jsou tyto ceny graficky znázorněny.  
 
 
Graf 5.9 – 1 Vývoj základních cen za období 2003 až 2016 
  Vyhláška č. 441/2013 Sb., o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), v aktuálním 
znění, ocenění stavu bytových jednotek kombinací nákladového a výnosového způsobu 
neumožňuje.   
 Ceny bytové jednotky stanovené nákladovým a porovnávacím způsobem pro budoucí 
stavu jsou obdobné. Příčinou je technický stav, který nevykazuje žádný extrém. Jedná 
se o zrekonstruovaný stav, který je možné obývat. 
 V rekapitulaci ocenění bytových jednotek jsou stanoveny celkem ceny všech šesti 
bytových jednotek. Při porovnání ceny bytového domu, zjištěné kombinací nákladového 
a výnosového způsobu a ceny všech šesti bytových jednotek celkem, zjištěné nákladovým 
a porovnávacím způsobem ocenění, je patrné, že pro výběr strategie prodeje se jeví lépe 
prodat samostatně bytové jednotky. Výnos z prodeje bytových jednotek samostatně  by byl 
větší, než výnos z prodeje bytového domu, který je oceněn kombinací nákladového 
a výnosového způsobu. Pro přehlednost je porovnání znázorněno tabulkou a graficky.  
Tab. 5.9 – 4 Rekapitulace ocenění prodeje bytového domu a bytových jednotek celkem 
 Byt. jednotek [Kč] Bytový dům Bytové jednotky celkem 
Nákladový způsob - 4 770 720 Kč 
Porovnávací způsob - 5 749 800 Kč 
Kombinace nákladového a výnosového způsobu 4 176 677 Kč - 
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 Majitel pro financování rekonstrukce využil možnosti hypotečního úvěru a z tohoto 
důvodu se uvažuje o prodeji bytového domu, či bytové jednotky po rekonstrukci, tedy 
v budoucím stavu.  
 
Graf 5.9 – 2 Porovnání prodeje bytového domu, či bytových jednotek 
 Z grafu je patrné, že výnos se jeví větší z prodeje samostatných bytových jednotek, 
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6 TRŽNÍ OCENĚNÍ 
 Pro stanovení ceny obvyklé, je důležité znalost trhu, na kterém se oceňovaný objekt 
nachází. Při tržním ocenění se nejčastěji využívá metoda nákladová, výnosová či porovnávací 
metoda. Metodou nákladovou se rozumí náklady spojené s realizací oceňovaného objektu. 
Majitel dané nemovitosti poskytl konečný položkový rozpočet, který tvoří přílohu č. 11 této 
diplomové práce. Výnosovou metodou se naopak rozumí budoucí příjem z tohoto objektu 
a metodou porovnávací se určí obvyklá cena na daném trhu.  
 Obvyklá cena může tvořit základ pro stanovení zástavní hodnoty hypotečního úvěru. 
Cena obvyklá je snížena o součinitel bezpečnosti, který odpovídá politice risk managementu 
jednotlivých bank. Velikost tohoto součinitele bývá odvozená od typu a umístění nemovitosti 
a trhem na kterém se daná nemovitost nachází. 59 
6.1 Stanovení ceny obvyklé u bytového domu přímým porovnáním 
  Ocenění bytového domu bude provedeno pro současný i budoucí stav. Pro účely 
ocenění porovnávacím způsobem bude vytvořena databáze bytových domů. Databáze 
je vytvořena pro čtvrť Moravská Ostrava a Přívoz, protože oceňovaný objekt se nachází v této 
čtvrti. Také se v databázi nachází objekty, které leží ve stejné cenové úrovni dle vyhlášky 
č. 441/2013 Sb., o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), v aktuálním znění. Oceňovaný 
objekt se nachází konkrétně v městské části Přívoz, který je ve vyhlášce označen jako číslo 
oblasti 5. Z tohoto důvodu jsou v databázi zahrnuty i jiné lokality, které mají stejnou základní 
cenu či podobnou cenu jako Ostrava – Přívoz. Užitná plocha bytového domu je vypočtena 
jako součet užitných místností bytových jednotek a užitných prostor v podzemním podlaží. 
Užitnou plochou bytových jednotek se dále rozumí užitná plocha všech místností, která 
je užívána nájemníky bytu.  
 V databázi kromě lokality jsou obsaženy i informace o velikosti objektu, skladbě 
dispozic, konstrukčním řešení, užitné a zastavěné ploše, aj. Také jsou v databázi 
obsažené ceny za jednotlivé objekty. Z těchto cen jsou odečteny provize realitní kanceláře, 
které se pohybují okolo 1,5 %. Po odečtu provize je zjištěna cena za objekt, ze které 
se vypočte jednotková cena za m2. Jednotková cena se vypočte podílem ceny za objekt 
a užitné plochy objektu. Tato databáze tvoří přílohu č. 5 této diplomové práce.  
                                                 
59
[28] Portál Hypoindex.cz http://www.hypoindex.cz/ [online], 2016 [cit. 2016-05-23]. Dostupné z: 
< http://www.hypoindex.cz/ocenovani-nemovitosti-z-pohledu-bank-a-pojistoven/ >. 
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 Prvním krokem ocenění je Grubbsův test. Tento test slouží pro případné vyloučení 
extrémních hodnot z databáze. Druhým krokem je stanovení korekčních činitelů, tedy 
koeficientů. Následně se vypočte obvyklá cena stanovená porovnávacím způsobem.  
6.1.1 Grubbsův test 
 V databázi se vyskytuje 5 bytových domů. Pro tyto objekty je známa jejich dispozice, 
užitná a zastavěná plocha a jednotkové ceny. Jejich bližší popis je uveden v databázi, 
která tvoří přílohu č. 5 této diplomové práce. 
Tab. 6.1.1 –1 Přehled pro Grubbsův test 






















Vaškova 6x 1+1 386,84 175,00 -  - - 
1 Trocnovská 6x (2+kk a 3+kk) 230,00 130,00 1 644 950 7 152 6 000 
2 Jirská 
6x 1+1 a 1x 3+ kk 
(půdní byt) 
500,00 149,00 6 500 000 13 000 7 152 
3 Těšínská 6 x 2+1  460,00 175,00 8 372 500 18 201 8 833 




6x 2+1 a 3x 3+1 750,00 250,00 4 500 000 6 000 18 201 
 
 Dalším krokem pro zjištění případných extremních hodnot je výpočet číselných 
charakteristik. Je nutné vypočítat průměr z jednotkových cen, směrodatnou odchylku 
a stanovit minimum a maximum u jednotkových cen.  
Tab. 6.1.1 – 2 Číselné charakteristiky 
průměr 10 637 
s 4 992,4762 
x1 6 000 
xn 18 201 
  
 Dále je potřeba stanovit testová kritéria T1 a Tn. Testové kritérium T1 se vypočte jako 
rozdíl průměru a nalezeného minima pro jednotkovou cenu a celé se to podělí směrodatnou 
odchylkou. Testové kritérium Tn se stanoví jako rozdíl nalezeného maxima a průměru a také 










 Po stanovení testového kritéria se definují kritické hodnoty T1α = Tnα 
pro Grubbsův test. Jelikož se databáze skládá z 5 bytových domů a α = 0,05, tak T1α = Tnα 
se rovná 1,673.  
Tab. 6.1.1 – 4 Kritická hodnota testu 
n  5,00 
T1α = Tnα  1,673 
 
 Výsledkem Grubbsova testu je porovnání testového kritéria T1, či Tn s kritickou 
hodnotou T1α, Tnα . V případě, že T1 ≥ T1α nebo Tn ≥ Tnα zamítá se hypotéza H0 a extremní 
hodnota má být vyřazena z databáze a celý postup se musí zopakovat. V případě T1 < T1α 
nebo Tn  < Tnα hypotéza H0 se nezamítá a v databázi se nevyskytují žádné extremní hodnoty.  
Tab. 6.1.1 – 5 Výsledek Grubbsova testu 
T1 < T1α H0 nezamítáme, tj. nevylučujeme hodnoty 
Tn < Tnα H0 nezamítáme, tj. nevylučujeme hodnoty 
 
6.1.2 Ocenění současného stavu bytového domu  
 Oceněním současného stavu se rozumí stav před rekonstrukcí a revitalizací. na základě 
odlišnosti bytových domů v databázi s oceňovaným objektem je využito následujících 
korekčních činitelů (koeficientů): 
 K1 - Koeficient úpravy na polohu objektu     
 Hodnoty u tohoto koeficientu byly přiřazovány dle lokality v oceňovací 
vyhlášce. Objekty v Ostravě Přívoz nabývají hodnot 1,00 z důvodu stejné 
oblasti, ve které se nachází oceňovaná nemovitost. Jelikož Ostrava Přívoz 
a Slezská Ostrava patří do stejné cenové úrovně, ale jedná se o jinou lokalitu, 
hodnoty u Slezské Ostravy se rovnají 0,90. Dále se v databázi vyskytuje 
i Moravská Ostrava, která patří do nižší cenové úrovně než Ostrava Přívoz, 




 K2 - Koeficient úpravy na celkový stav  
 Celkový stav byl posuzován dle technického stavu daných objektů. Jelikož 
oceňovaný objekt je ve zdevastovaném stavu, tak stejný, či podobný technický 
stav nabývá hodnot 1,00. Dále hodnoty byly přiřazovány dle této stupnice: 
 výborné = 1,50 
 chvalitebné = 1,40 
 dobrý = 1,20 
 špatný = 1,05 
 zdevastovaný = 1,00 
 K3 - Koeficient úpravy dle velikosti zahrady 
 Hodnoty tohoto koeficientu se odvíjejí od velikosti zahrady. Pokud má zahrada 
přibližně stejný rozměr jako u oceňované nemovitosti, hodnota nabývá váhy 
1,00. Pokud je rozměr zahrady větší než u oceňované zahrady a pohybuje 
se okolo 200 m
2
 tak hodnota nabývá váhy 1,10. Také se v databázi nachází 
objekty s mnohem větší zahradou, než má oceňovaný objekt a z tohoto důvodu 
jejich hodnota nabývá 1,20. Na stranu druhou se v databázi nachází i zahrada 
menší než u oceňovaného objektu a z tohoto důvodu tento menší rozměr 
má hodnotu 0,98. 
 K4 - Koeficient úpravy dle počtu jednotek     
 Pokud oceňovaná nemovitost je shodná se srovnávacím objektem v počtu 
i dispozičním řešením jednotek, hodnota nabývá váhy 1,00. Pokud má 
srovnávací objekt stejný počet jednotek, ale v dispozičním řešení je větší 
nabývají hodnot 1,15. Má – li srovnávací objekt více bytů tak se hodnoty 
pohybují od 1,30 do 1,50. 
 K5 - Koeficient úpravy na existenci suterénu 
 Jelikož je oceňovaný objekt celopodsklepený, tak srovnávací objekty, 
které jsou rovněž celopodsklepené, nabývají hodnot 1,00. Srovnávací objekty, 




 K6 - Koeficient úpravy na existenci balkonu, lodžie 
 Oceňovaný objekt má lodžie a z tohoto důvodu srovnávací objekty, které mají 
jenom lodžie, či balkóny nabývají hodnot 1,00. Pokud srovnávací objekt nemá 
balkón, či lodžii nabývá hodnot 0,99. V databázi je i objekt s terasou a pavlačí, 
a proto nabývá hodnot 1,10. 
 K7 - Koeficient úpravy na rekonstrukci bytového domu 
 Oceňovaný objekt je v dezolátním stavu a proto srovnávací objekty, 
které neprošly rekonstrukcí, mají hodnotu 1,00. Při částečné rekonstrukci 
srovnávací objekty nabývají hodnot 1,15 a při kompletní rekonstrukci nabývají 
hodnot 1,30. Jedinou výjimku tvoří hodnota, která nabývá 1,02. Tato hodnota 
je přiřazena k objektu, který není zrekonstruovaný, ale jsou zde vyměněna 
okna.  
 K8 - Koeficient úpravy dle možnosti parkování před domem 
 Oceňovaná nemovitost nemá parkování před domem, proto srovnávací 
nemovitosti, které také nemají parkování před domem, nabývají hodnot 1,00. 
Má - li srovnávací nemovitost možnost parkování na ulici před objektem, 
tak hodnoty nabývají váhy 1,05. Pokud srovnávací nemovitosti mají parkování 
před domem, hodnota nabývá váhy 1,10. 
 K9 – Koeficient úpravy na užitnou plochu 
 Má – li oceňovaný objekt podobnou užitnou plochu jako srovnávací objekt, 
tak hodnota nabývá váhy 1,00. Pokud užitná plocha srovnávacího objektu 
je vetší, koeficient se zvětšuje a naopak.  
 K10 - Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce  
 Tento koeficient nabývá hodnot dle toho, jak se srovnávací objekt 
k oceňovanému jeví dle úvahy znalce. Pokud by se jednalo o stejnou, či velmi 
podobnou úvahu, hodnota nabývá váhy 1,00. Zlepšující se úvahou nabývá 
i hodnota. Nejlepší, tedy výborná úvaha znalce, nabývá hodnoty 1,50. 
 Po stanovení rozmezí korekčních činitelů se vypočte index odlišnosti, průměr 
a stanoví se minimum a maximum z hodnoty oceňovaného bytového domu na Kč za m2. 
Vypočte se směrodatná odchylka a variační koeficient. Variační koeficient se rovná podílu 
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směrodatné odchylky a průměru. Výsledkem je hodnota bytu stanovená přímým porovnáním, 
která se vypočte jako součin průměru v Kč za m2 a užitné plochy v m2 oceňovaného objektu.  
Tab. 6.1.2– 1 Přímé porovnání 






Vaškova 6x 1+1 386,40 
Přívoz, sklepy, lodžie, bez rekonstrukce, 
zahrada 115m2, stav zdevastovaný, 
bez parkování 
1 Trocnovská 6x (2+kk a 3+kk) 230,00 
Přívoz, sklepy, bez rekonstrukce (výměna oken), 
zahrada 150m2, stav špatný, bez parkování 
2 Jirská 
6x 1+1 (55m2) a 1x 3+ kk 
(115 m2 – půdní byt) 
500,00 
Moravská Ostrava, sklep, kompletní 
rekonstrukce, zahrada 98m2, stav chvalitebný, 
bez parkování 
3 Těšínská 6 x 2+1 (60m2)  460,00 
Slezská Ostrava, sklep, kompletní rekonstrukce, 
zahrada 3043m2, stav výborný, možnost 
parkování před domem 
4 Teslova 6x 2+1  600,00 
Přívoz, sklep, částečná rekonstrukce, zahrada 
200m2, stav chvalitebný, možnost parkování 
před domem 
5 Žofie Podlipské 6x 2+1 a 3x 3+1 750,00 
Přívoz, sklep, terasa a pavlače, bez rekonstrukce, 
zahrada 465m2, stav špatný, bez parkování 
  
 V tabulce 6.1.2 – 1 se nachází poslední sloupec s názvem poznámky. V tomto sloupci 
jsou velmi stručně vypsané informace o srovnávacích objektech. V první řadě je tam vždy 
popsána oblast, kde se srovnávací nemovitost nachází, dále je tam popsáno, zda má sklep, 
balkón, či lodžii. V případě, že to uvedeno není, daný objekt nemá tyto prvky. Také je tam 
uvedeno, zda objekt prošel rekonstrukcí a jakou má velikost zahrady. V posledním bodu 
je uveden vždy technický stav a možnosti parkování. Všechny výše uvedené prvky 




Tab. 6.1.2– 2 Výsledek přímého porovnání 
Č
. 


















1 1 644 950 7 152 0,90 6 437 1,00 1,05 1,05 1,09 0,99 0,99 1,02 1,05 0,98 1,03 1,27 5 055 
2 6 500 000 13 000 0,90 11 700 0,70 1,40 0,98 1,30 1,00 0,99 1,30 1,05 1,10 1,20 2,23 5 253 
3 8 372 500 18 201 0,90 16 381 0,90 1,50 1,20 1,15 1,00 0,99 1,30 1,10 1,08 1,50 4,27 3 834 
4 5 300 000 8 833 1,00 8 833 1,00 1,20 1,07 1,15 1,00 0,99 1,15 1,10 1,15 1,15 2,45 3 612 
5 4 500 000 6 000 0,90 5 400 1,00 1,10 1,15 1,50 1,00 1,10 1,00 1,05 1,20 1,02 2,68 2 013 
Průměr Kč/m2 9 750                   Kč/m2 3 954 
Minimum Kč/m2 5 400                   Kč/m2 2 013 
Maximum Kč/m2 16 381                   Kč/m2 5 253 
Směrodatná výběrová odchylka                                                        s 4430               s 1 304 
Variační koeficient   0,45                       0,33 
Pravděpodobná spodní hranice                 průměr - s Kč/m2 2 650 
Pravděpodobná horní hranice                 průměr + s Kč/m2 5 257 
Hodnota bytu stanovená přímým porovnáním                                                  
 
1 529 377 Kč 
 Koeficient redukce na pramen ceny byl upravován dle aktuálnosti do 01. 05. 2016. 
Hodnota současného stavu zjištěná pomocí přímého ocenění vychází na 1 529 377 Kč. 
Tržní hodnota bytového domu zjištěná porovnávacím způsobem pro současný stav je tedy 
1 530 000 Kč.  
6.1.3 Ocenění budoucího stavu bytového domu  
 Oceněním budoucího stavu bytového domu se rozumí stav po rekonstrukci 
a revitalizaci. Na základě odlišnosti bytových domů v databázi s oceňovaným objektem 
je využito následujících korekčních činitelů: 
 K1 - Koeficient úpravy na polohu objektu     
 Hodnoty u tohoto koeficientu byly přiřazovány dle lokality v oceňovací 
vyhlášce. Objekty v Ostravě Přívoz nabývají hodnot 1,00 z důvodu stejné 
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oblasti, ve které se nachází oceňovaná nemovitost. Jelikož Ostrava Přívoz 
a Slezská Ostrava patří do stejné cenové úrovně, ale jedná se o jinou lokalitu, 
hodnoty u Slezské Ostravy se rovnají 0,90. Dále se v databázi vyskytuje 
i Moravská Ostrava, která patří do nižší cenové úrovně než Ostrava Přívoz, 
z tohoto důvodu hodnoty nabývají váhy 0,70. 
 K2 - Koeficient úpravy na celkový stav  
 Celkový stav byl posuzován dle technického stavu daných objektů. Jelikož 
oceňovaný objekt prošel rekonstrukcí, tak stejný, či podobný technický stav nabývá 
hodnot 1,00. Dále jsou hodnoty přiřazovány dle této stupnice: 
 výborné = 1,10 
 chvalitebné = 1,0 
 dobrý = 0,80 
 špatný = 0,65 
 zdevastovaný = 0,68 
 K3 - Koeficient úpravy dle velikosti zahrady 
 Hodnoty tohoto koeficientu se odvíjejí od velikosti zahrady. Pokud má zahrada 
přibližně stejný rozměr jako u oceňované nemovitosti, hodnota nabývá váhy 
1,00. Pokud je rozměr zahrady větší než u oceňované zahrady 
a pohybuje se okolo 200 m
2
, tak hodnota nabývá váhy 1,10. Také se v databázi 
nachází objekty s mnohem větší zahradou, než má oceňovaný objekt a z tohoto 
důvodu jejich hodnota nabývá 1,20. na stranu druhou se v databázi nachází 
i zahrada menší než u oceňovaného objektu, a z tohoto důvodu tento menší 
rozměr má hodnotu 0,98.  
 K4 - Koeficient úpravy dle počtu jednotek     
 Pokud oceňovaná nemovitost je shodná se srovnávacím objektem v počtu 
i dispozičním řešením jednotek, hodnota nabývá váhy 1,00. Pokud má 
srovnávací objekt stejný počet jednotek, ale v dispozičním řešení je větší, 
nabývají hodnot 1,15. Má – li srovnávací objekt více bytů tak se hodnoty 




 K5 - Koeficient úpravy na existenci suterénu 
 Jelikož je oceňovaný objekt celopodsklepený, tak srovnávací objekty, 
které jsou rovněž celopodsklepené, nabývají hodnot 1,00. Srovnávací objekty, 
které jsou jen částečně podsklepené, nabývají hodnot 0,99. 
 K6 - Koeficient úpravy na existenci balkonu, lodžie 
 Oceňovaný objekt má lodžie a z tohoto důvodu srovnávací objekty, které mají 
jenom lodžie, či balkóny nabývají hodnot 1,00. Pokud srovnávací objekt nemá 
balkón, či lodžii, nabývá hodnot 0,99. V databázi je i objekt s terasou a pavlačí 
a proto nabývá hodnot 1,10. 
 K7 - Koeficient úpravy na rekonstrukci bytového domu 
 Oceňovaný objekt prošel kompletní rekonstrukcí a revitalizací. Z tohoto 
důvodu srovnávací objekty, které prošly kompletní rekonstrukcí, mají hodnotu 
1,00. Při částečné rekonstrukci srovnávací objekty nabývají hodnot 0,75 
a srovnávací objekty, které neprošly žádnou rekonstrukcí, nabývají hodnot 
0,60. Jedinou výjimku tvoří hodnota, která nabývá 0,68. Tato hodnota 
je přiřazena k objektu, který není zrekonstruovaný, ale jsou zde vyměněna 
okna.  
 K8 - Koeficient úpravy dle možnosti parkování před domem 
 Oceňovaná nemovitost nemá parkování před domem, proto srovnávací 
nemovitosti, které také nemají parkování před domem, nabývají hodnot 1,00. 
Máli srovnávací nemovitost možnost parkování na ulici před objektem, 
tak hodnoty nabývají váhy 1,05. Pokud srovnávací nemovitosti má parkování 
před domem, hodnota nabývá váhy 1,10. 
 K9 – Koeficient úpravy na užitnou plochu 
 Má – li oceňovaný objekt podobnou plochu jako srovnávací, tak hodnota 
nabývá váhy 1,00. Pokud užitná plocha srovnávacího objektu je větší, 
koeficient se zvětšuje a naopak.  
 K10 - Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce  
 Tento koeficient nabývá hodnot dle toho, jak se srovnávací objekt 
k oceňovanému jeví dle úvahy znalce. Pokud by se jednalo o stejnou, či velmi 
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podobnou úvahu, hodnota nabývá váhy 1,00. Zlepšující se úvahou, nabývá 
i hodnota váhy. Nejlepší, tedy výborná úvaha znalce nabývá hodnoty 1,10 
a nejhorší možnou hodnotou je 0,65. 
 Po stanovení rozmezí korekčních činitelů se vypočte index odlišnosti, průměr, stanoví 
se minimum a maximum z hodnoty oceňovaného bytového domu na Kč za m2. Vypočte 
se směrodatná odchylka a variační koeficient. Variační koeficient se rovná podílu 
směrodatné odchylky a průměru. Výsledkem je hodnota bytu stanovená přímým porovnáním, 
která se vypočte jako součin průměru v Kč za m2 a užitné plochy v m2 oceňovaného objektu.  
Tab. 6.1.3 – 1 Přímé porovnání 






Vaškova 6x 1+1 386,40 
Přívoz, sklepy, lodžie, úplná rekonstrukce, 
zahrada 115m2, stav chvalitebný, bez parkování 
1 Trocnovská 6x (2+kk a 3+kk) 230,00 
Přívoz, sklepy, bez rekonstrukce (výměna oken), 
zahrada 150m2, stav špatný, bez parkování 
2 Jirská 6x 1+1 a 1x 3+ kk (půdní byt) 500,00 
Moravská Ostrava, sklepy, kompletní 
rekonstrukce, zahrada 98m2, stav chvalitebný, 
bez parkování 
3 Těšínská 6 x 2+1   460,00 
Slezská Ostrava, sklepy, kompletní rekonstrukce, 
zahrada 3043m2, stav výborný, možnost 
parkování před domem 
4 Teslova 6x 2+1  600,00 
Přívoz, sklepy, částečná rekonstrukce, zahrada 
200m2, stav chvalitebný, možnost parkování 
před domem 
5 Žofie Podlipské 6x 2+1 a 3x 3+1 750,00 
Přívoz, sklepy, terasa a pavlače, 
bez rekonstrukce, zahrada 465m2, stav špatný, 
bez parkování 
 V tabulce 6.1.3 – 1 se nachází poslední sloupec s názvem poznámky. V tomto sloupci 
jsou velmi stručně vypsány informace o srovnávacích objektech. V první řadě je tam vždy 
popsána oblast, kde se srovnávací nemovitost nachází, dále je tam popsáno, zda má sklep, 
balkón, či lodžii. V případě, že to uvedeno není, daný objekt nemá tyto prvky. 
Také je tam uvedeno, zda objekt prošel rekonstrukcí a jakou má velikost zahrady. 
V posledním bodu je uveden vždy technický stav a možnosti parkování. Všechny výše 




Tab. 6.1.3 – 2 Výsledek přímého porovnání 
Č
. 
















1 1 644 950 7 152 0,90 6 437 1,00 0,68 1,05 1,09 0,99 0,99 0,68 1,05 0,98 0,68 0,36 17 735 
2 6 500 000 13 000 0,90 11 700 0,70 1,00 0,98 1,30 1,00 0,99 1,00 1,05 1,10 1,00 1,02 11 474 
3 8 372 500 18 201 0,90 16 381 0,90 1,10 1,20 1,15 1,00 0,99 1,00 1,10 1,08 1,10 1,77 9 268 
4 5 300 000 8 833 1,00 8 833 1,00 1,00 1,07 1,15 1,00 0,99 0,75 1,10 1,15 0,85 0,98 8 992 
5 4 500 000 6 000 0,90 5 400 1,00 0,68 1,15 1,30 1,00 1,10 0,60 1,05 1,20 0,65 0,55 9 827 
Průměr   Kč/m2 9 750                   Kč/m2 11 459 
Minimum   Kč/m2 5 400                   Kč/m2 8 992 
Maximum   Kč/m2 16 381                   Kč/m2 17 735 
Směrodatná výběrová 
odchylka                                                        
s 4430                   s 3 638 
Variační koeficient   0,45                       0,32 
Pravděpodobná spodní hranice             průměr - s   Kč/m2 7 821 
Pravděpodobná horní hranice             průměr + s 
 
Kč/m2 15 097 
Hodnota bytu stanovená přímým porovnáním                                                  
 
4 432 826 Kč 
 
 Koeficient redukce na pramen ceny byl upravován dle aktuálnosti do 01. 05. 2016. 
Hodnota budoucího stavu bytového domu zjištěná pomocí přímého ocenění vychází 
na 4 432 826 Kč. Tržní hodnota bytového domu zjištěná porovnávacím způsobem 
pro budoucí stav je tedy 4 430 000 Kč.  
6.2 Ocenění bytového domu výnosovým způsobem 
 Pro ocenění výnosovým způsobem majitel poskytl nájemní smlouvy, 
ze kterých vyplývá, že nájemné za m2 je stanoveno na 110 Kč. Také nájemníci měsíčně platí 
fond oprav, který majitel stanovil na 500 Kč za měsíc. V bytovém domě je celkově šest 
bytových jednotek a všechny jsou trvale pronajaté. Majitel také upřesnil své výdaje spojené 
s užíváním bytového domu, či bytových jednotek.   
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6.2.1 Ocenění současného stavu bytového domu  
 Ocenění současného stavu bytového domu, tedy stavu před kompletní rekonstrukcí, 
není možné ocenit pomocí výnosového způsobu. Bytový dům v současném stavu nesplňuje 
podmínky pro pronájem, neumožňuje to jeho technický stav a z tohoto důvodu není možné 
vypočítat cenu stanovenou výnosovým způsobem pro současný stav bytového domu. 
6.2.2 Ocenění budoucího stavu bytového domu  
 Jak již bylo zmíněno výše, majitel stanovil nájemné na 110 Kč za m2 a fond 
oprav ve výši 500 Kč za měsíc. Také upřesnil roční výdaje související s bytovým domem.  
Tab. 6.2.2 – 1 Roční příjmy 






1 2 1+1 49,00 5 424, 76 500, 00 5 924, 76 
2 2 1+1 49,00 5 424, 76 500, 00 5 924, 76 
3 3 1+1 49,00 5 424, 76 500, 00 5 924, 76 
4 3 1+1 49,00 5 424, 76 500, 00 5 924, 76 
5 4 1+1 49,00 5 424, 76 500, 00 5 924, 76 
6 1 1+1 49,00 5 424, 76 500, 00 5 924, 76 
Měsíční výnos [Kč] 32 548, 56  35 548, 56 
Roční výnos [Kč] 390 582, 72  426 582,72 
 
Tab. 6.2.2 -2 Roční výdaje (náklady) 
Daň z nemovitosti (budovy i pozemky) Kč 2 800,00 Kč 
Pojistné budovy (zákl. poj. události) Kč 7 000,00 Kč 
Průměrné kapitalizované roční odpisy výpočtem Kč 150 829,78 Kč 
Náklady na běžnou údržbu a opravy Kč 32 000,00 Kč 
Náklady na obnovu bytového domu (rekonstrukce a modernizace) Kč 43 300,00 Kč 
Náklady na správu Kč 8 400,00 Kč 
Celkem Kč 244 330 Kč 
 
Tab. 6.2.2 -3 Čistý roční příjem 
Roční příjmy: 426 582 Kč 
Roční výdaj: 244 330 Kč 





Tab. 6.2.2 -4 Výnosová hodnota 
Existuje předpoklad dlouhodobých konstantních příjmů z nájemného? ANO výpočet věčnou rentou 
Čistý roční příjem 182 253 Kč 
Míra kapitalizace pro výnosovou hodnotu v % 4,50 
Výnosová hodnota 4 050 065 Kč 
 Výnosová hodnota bytového domu je vypočtena na 4 050 000 Kč.  
6. 3 Stanovení ceny obvyklé pro bytovou jednotku přímým porovnáním 
 Ocenění bytových jednotek je provedeno pro současný i budoucí stav. Pro účely 
ocenění porovnávacím způsobem je vytvořena databáze bytových jednotek. Databáze 
je vytvořena pro čtvrť Moravská Ostrava a Přívoz, protože oceňované jednotky se nachází 
v této čtvrti. Také se v databázi nachází objekty, které leží ve stejné cenové úrovni 
dle oceňovací vyhlášky. Oceňované jednotky se nachází konkrétně v městské části Přívoz, 
která je ve vyhlášce označena jako číslo oblasti 5. Z tohoto důvodu jsou v databázi zahrnuty 
i jiné lokality, které mají stejnou, či podobnou základní cenu jako Ostrava – Přívoz. 
 V databázi kromě lokality jsou obsaženy informace o velikosti, konstrukčním řešení, 
o užitné ploše, v jakém patře se jednotky nacházejí a jejich energetická náročnost, aj. 
Také jsou v databázi obsažené ceny za jednotlivé jednotky. Z těchto cen jsou odečteny 
provize realitní kanceláře, které se pohybují okolo 6 %. Po odečtu provize je zjištěna cena 
za jednotku, ze které se vypočte jednotková cena za m2. Jednotková cena se vypočte podílem 
ceny za jednotku a užitné plochy jednotky. Tato databáze tvoří přílohu č. 6 této diplomové 
práce.  
 Prvním krokem ocenění je Grubbsův test. Tento test slouží pro případné vyloučení 
extrémních hodnot z databáze. Druhým krokem bude stanovení korekčních činitelů 
neboli koeficientů. Následně se vypočte obvyklá cena stanovená porovnávacím způsobem.  
6.3.1 Grubbsův test 
 Databáze je tvořena 13 bytovými jednotkami. Pro tyto jednotky je známa jejich užitná 
plocha, dispozice a jednotkové ceny. Jejich bližší popis je uveden v databázi, která tvoří 




Tab. 6.3.1 –1 Přehled pro Grubbsův test 











MIN - MAX 
Oceň. 
objekt 
Vaškova 1+1 48,20 -   - 
1 Křižíkova 1+1 42,00 939 060 22 359 8 225 
2 Myslbekova 1+1 48,00 394 800 8 225 11 794 
3 Sokolská třída 1+1 47,00 592 200 12 600 12 381 
4 Sládková 1+1 48,00 566 115 11 794 12 600 
5 Gen. Janouška 1+1 40,00 517 000 12 925 12 685 
6 Sokolská třída 1+1 42,00 520 000 12 381 12 925 
7 Jantarová 2+kk 56,00 2 162 000 38 607 13 160 
8 Korejská 2+kk 55,00 747 300 13 587 13 283 
9 Nádražní 1+1 46,00 611 000 13 283 13 459 
10 Sokolská třída 1+1 40,00 526 400 13 160 13 587 
11 U parku 1+1 68,00 1 175 000 17 279 17 279 
12 Senovážná 1+1 44,00 592 200 13 459 22 359 
13 Korejská 2+kk 54,00 685 000 12 685 38 607 
 
 Dalším krokem pro zjištění případných extremních hodnot je výpočet číselných 
charakteristik. Je nutné vypočítat průměr z jednotkových cen, směrodatnou odchylku 
a stanovit minimum a maximum u jednotkových cen.  
 Tab. 6.3.1 – 2 Číselné charakteristiky  
průměr 15 565 
s 7 646,6680 
x1 8 225 
xn 38 607 
  
 Dále je potřeba stanovit testová kritéria T1 a Tn. Testové kritérium T1 se vypočte 
jako rozdíl průměru a nalezeného minima pro jednotkovou cenu a celé se to podělí 
směrodatnou odchylkou. Testové kritérium Tn se stanoví jako rozdíl nalezeného maxima 
a průměru a také  tento rozdíl se podělí směrodatnou odchylkou.  
 
Tab. 6.3.1 – 3 Testové kritérium 
T1 0,9598851 
Tn 3,0133487 
 Po stanovení testového kritéria se definují kritické hodnoty T1α = Tnα 
pro Grubbsův test. Jelikož se databáze skládá z 13 bytových domů a α = 0,05, tak T1α = Tnα 




Tab. 6.3.1 – 4 Kritická hodnota testu 
 
 Výsledkem Grubbsova testu je porovnání testového kritéria T1, či Tn s kritickou 
hodnotou T1α, Tnα . V případě, že T1 ≥ T1α nebo Tn ≥ Tnα zamítá se hypotéza H0 a extremní 
hodnota má být vyřazena z databáze a celý postup se musí zopakovat. V případě T1 < T1α 
nebo Tn  < Tnα hypotéza H0 se nezamítá a v databázi se nevyskytují žádné extremní hodnoty.  
Tab. 6.3.1 – 5 Výsledek Grubbsova testu 
T1 < T1α H0 nezamítáme, tj. nevylučujeme hodnoty 
Tn > T1α H0 zamítáme, tj. vylučujeme hodnotu 38 607  
 
6.3.1.1 Grubbsův test bez hodnoty 38 607 
Tab. 6.3.1.1 –1 Přehled pro Grubbsův test 





















Vaškova 1+1 48,20 -   - - 
1 Křižíkova 1+1 42,00 939 060 22 359 8 225 8 225 
2 Myslbekova 1+1 48,00 394 800 8 225 11 794 11 794 
3 Sokolská třída 1+1 47,00 592 200 12 600 12 381 12 381 
4 Sládková 1+1 48,00 566 115 11 794 12 600 12 600 
5 Gen. Janouška 1+1 40,00 517 000 12 925 12 685 12 685 
6 Sokolská třída 1+1 42,00 520 000 12 381 12 925 12 925 
7 Jantarová 2+kk 56,00 2 162 000 38 607 13 160 13 160 
8 Korejská 2+kk 55,00 747 300 13 587 13 283 13 283 
9 Nádražní 1+1 46,00 611 000 13 283 13 459 13 459 
10 Sokolská třída 1+1 40,00 526 400 13 160 13 587 13 587 
11 U parku 1+1 68,00 1 175 000 17 279 17 279 17 279 
12 Senovážná 1+1 44,00 592 200 13 459 22 359 22 359 
13 Korejská 2+kk 54,00 685 000 12 685 38 607   
 
Tab. 6.3.1.1 – 2 Číselné charakteristiky 
průměr 13 645 
s 3 390,8473 
x1 8 225 




T1α =  Tnα 2,331 
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Tab. 6.3.1.1 – 4 Kritická hodnota testu 
n 12 
T1α = Tnα 2,287 
 
Tab. 6.3.1.1 – 5 Výsledek Grubbsova testu 
T1 < T1α H0 nezamítáme, tj. nevylučujeme hodnoty 
Tn > T1α H0 zamítáme, tj. vylučujeme hodnotu 22 359  
 
6.3.1.2 Grubbsův test bez hodnoty 22 359 
Tab. 6.3.1.2 –1 Přehled pro Grubbsův test 




















Vaškova 1+1 -   - - - 
1 Křižíkova 1+1 939 060 22 359 8 225 8 225 8 225 
2 Myslbekova 1+1 394 800 8 225 11 794 11 794 11 794 
3 Sokolská třída 1+1 592 200 12 600 12 381 12 381 12 381 
4 Sládková 1+1 566 115 11 794 12 600 12 600 12 600 
5 Gen. Janouška 1+1 517 000 12 925 12 685 12 685 12 685 
6 Sokolská třída 1+1 520 000 12 381 12 925 12 925 12 925 
7 Jantarová 2+kk 2 162 000 38 607 13 160 13 160 13 160 
8 Korejská 2+kk 747 300 13 587 13 283 13 283 13 283 
9 Nádražní 1+1 611 000 13 283 13 459 13 459 13 459 
10 Sokolská třída 1+1 526 400 13 160 13 587 13 587 13 587 
11 U parku 1+1 1 175 000 17 279 17 279 17 279 17 279 
12 Senovážná 1+1 592 200 13 459 22 359 22 359   
13 Korejská 2+kk 685 000 12 685 38 607     
 
Tab. 6.3.1.2 – 2 Číselné charakteristiky 
průměr 12 853 
s 2 088,8916 
x1 8 225 





Tab. 6.3.1.2 – 3 Testové kritérium 
T1 2,2153114 
Tn 2,1190446 
Tab. 6.3.1.2 – 4 Kritická hodnota testu 
n 11 
T1α =  Tnα 2,235 
Tab. 6.3.1.2 – 5 Výsledek Grubbsova testu 
T1 < T1α H0 nezamítáme, tj. nevylučujeme hodnoty 
Tn  < T1α H0 nezamítáme, tj. nevylučujeme hodnoty 
 
 Z Grubbsova testu vyplývají dva extrémy a tyto extrémy nebudou dále zahrnuty 
do ocenění porovnávacím způsobem. V databázi bude poznamenáno u těchto dvou extrému, 
že je Grubbsův test vyloučil. Jedná se tedy o vyloučení nemovitosti č. 1 a č. 7 z databáze.  
6.3.2 Ocenění současného stavu bytových jednotek 
 Oceněním současného stavu se rozumí stav před rekonstrukcí a revitalizací. na základě 
odlišnosti bytových jednotek v databázi s oceňovanými jednotkami je využito následujících 
korekčních činitelů: 
 K1 - Koeficient úpravy na polohu jednotky 
 Hodnoty u tohoto koeficientu byly přiřazovány dle lokality v oceňovací vyhlášce. 
Objekty v Ostravě Přívoz nabývají hodnot 1,00 z důvodu stejné oblasti, 
ve které se nachází oceňovaná nemovitost. Jelikož Ostrava Přívoz a Slezská 
Ostrava patří do stejné cenové úrovně, ale jedná se o jinou lokalitu, hodnoty 
u Slezské Ostravy se rovnají 0,90. Dále se v databázi vyskytuje i Moravská 
Ostrava, která patří do nižší cenové úrovně než Ostrava Přívoz, z tohoto důvodu 
hodnoty nabývají váhy 0,70. 
 K2 - Koeficient úpravy na celkový stav  
 Celkový stav byl posuzován dle technického stavu daných objektů. 
Jelikož oceňovaný objekt je ve zdevastovaném stavu, tak stejný, či podobný 
technický stav nabývá hodnot 1,00. Dále jsou hodnoty přiřazovány 
dle této stupnice: 
 výborné = 1,45 
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 chvalitebné = 1,30 
 dobrý = 1,20 
 lepší = 1,10 
 zdevastovaný = 1,00 
 K3 - Koeficient úpravy dle energetické náročnosti 
 Hodnoty tohoto koeficientu se odvíjejí od energetické náročnosti oceňované 
jednotky. Pokud má srovnávací jednotka stejnou energetickou náročnost G, 
hodnota nabývá váhy 1,00. Pokud mají srovnávací jednotky nižší energetickou 
náročnost, hodnota stoupá. Tedy platí, že pro G = 1,00, F = 1,02, E =1,04, 
D = 1,06, C =1,10, B = 1,12 a = 1,14. 
 K4 - Koeficient úpravy na existenci suterénu 
 Jelikož oceňovaná jednotka má možnost využívání sklepní kóje, tak srovnávací 
jednotky, které mají stejnou možnost, nabývají hodnot 1,00. Srovnávací 
jednotky, které nemají sklepní kóji, nabývají hodnot 0,99. 
 K5 - Koeficient úpravy na existenci balkonu, lodžie 
 Oceňovaná jednotka má lodžii a z tohoto důvodu srovnávací 
jednotky, které mají jenom lodžii,  či balkón nabývají hodnot 1,00. 
Pokud srovnávací jednotka nemá balkón, či lodžii, nabývá hodnot 0,99.  
 K6 - Koeficient úpravy na rekonstrukci bytové jednotky 
 Oceňovaná jednotka je v dezolátním stavu, a proto srovnávací jednotky, 
které neprošly rekonstrukcí, mají hodnotu od 1,00 do 1,05. Při částečné 
rekonstrukci srovnávací jednotky nabývají hodnot od 1,13 do 1,15 
a při kompletní rekonstrukci nabývají hodnot 1,30.  
 K7 – Koeficient úpravy na užitnou plochu 
 Má – li oceňovaná jednotka podobnou plochu jako srovnávací, tak hodnota 
nabývá váhy 1,00. Pokud užitná plocha srovnávacího objektu je vetší, 





 K8 – Koeficient úpravy na dispozici bytové jednotky 
 Je - li srovnávací jednotka stejné dispozice jako oceňovaná jednotka, tedy 1+1, 
nabývá hodnota váhy 1,00. Má – li srovnávací jednotka dispozici 2+kk, 
hodnota nabývá 1,10. 
 K9 - Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce  
 Tento koeficient nabývá hodnot dle toho, jak se srovnávací jednotka 
k oceňované jeví dle úvahy znalce. Pokud by se jednalo o stejnou, či velmi 
podobnou úvahu, hodnota nabývá váhy 1,00. Zlepšující se úvahou, nabývá 
i hodnota. Nejlepší, tedy výborná úvaha znalce nabývá hodnoty 1,30. 
Tab. 6.3.2 – 1 Přímé porovnání 








Vaškova 1+1 48,20 
Přívoz, sklepy, lodžie, bez rekonstrukce, zahrada 
115m2, stav zdevastovaný, bez parkování 
2 Myslbekova 1+1 48,00 
Moravská Ostrava, sklep, balkón, terasa, G, 
bez rekonstrukce, stav lepší 
3 Sokolská třída 1+1 47,00 
Přívoz, sklep, balkón, G, částečná rekonstrukce, 
stav chvalitebný 
4 Sládková 1+1 48,00 
Moravská Ostrava, sklep, G, částečná rekonstrukce, 
stav dobrý 
5 Gen. Janouška 1+1 40,00 
Moravská Ostrava, sklep, C, bez rekonstrukce, 
stav dobrý 
6 Sokolská třída 1+1 42,00 Přívoz, G, bez rekonstrukce, stav lepší 
8 Korejská 2+kk 55,00 Přívoz, G, úplná rekonstrukce, stav výborný 
9 Nádražní 1+1 46,00 Přívoz, sklep, balkón, D, bez rekonstrukce, stav dobrý 
10 Sokolská třída 1+1 40,00 
Přívoz, sklep, balkón, G, částečná rekonstrukce, 
stav dobrý 
11 U parku 1+1 68,00 
Moravská Ostrava, C, částečná rekonstrukce, 
stav chvalitebný 
12 Senovážná 1+1 44,00 Moravská Ostrava, G, částečná rekonstrukce, stav dobrý 
13 Korejská 2+kk 54,00 Přívoz, sklep, E, úplná rekonstrukce, stav chvalitebný 
 
 V tabulce 6.3.2 – 1 Přímě porovnání se nachází poslední sloupec s názvem poznámky. 
V tomto sloupci jsou velmi stručně vypsané informace o srovnávacích objektech. V první 
řadě je tam vždy popsána oblast, kde se srovnávací nemovitost nachází, dále je tam popsáno, 
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zda má sklep, balkón, či lodžii. V případě, že to uvedeno není, daný objekt nemá tyto prvky. 
Také je tam uvedeno v jaké energetické třídě se objekt nachází a zda prošel 
rekonstrukcí. V posledním bodu je uveden vždy technický stav. Všechny výše uvedené prvky 
jsou předmětem přímého porovnání.   
Tab. 6.3.2 – 2 Výsledek přímého porovnání 
Č. 
Cena požadovaná 
















2 394 800 8 225 1,00 8 225 0,70 1,10 1,00 1,00 1,00 1,04 1,00 1,00 1,08 0,86 9 564 
3 592 200 12 600 1,00 12 600 1,00 1,30 1,00 1,00 1,00 1,20 0,99 1,00 1,20 1,85 6 811 
4 566 115 11 794 1,00 11 794 0,70 1,20 1,00 1,00 0,99 1,15 0,99 1,00 1,08 1,02 11 563 
5 517 000 12 925 1,00 12 925 0,70 1,20 1,10 1,00 0,99 1,05 0,98 1,00 1,08 1,02 12 672 
6 520 000 12 381 1,00 12 381 1,00 1,10 1,00 0,99 0,99 1,03 0,98 1,00 1,06 1,15 10 766 
8 747 300 13 587 0,90 12 229 1,00 1,45 1,00 0,99 0,99 1,30 1,10 1,10 1,30 2,91 4 202 
9 611 000 13 283 0,90 11 954 1,00 1,10 1,06 1,00 1,00 1,04 0,99 1,00 1,07 1,28 9 339 
10 526 400 13 160 0,90 11 844 1,00 1,20 1,00 1,00 1,00 1,13 0,98 1,00 1,15 1,53 7 741 
11 1 175 000 17 279 0,90 15 551 0,70 1,45 1,10 0,99 0,99 1,30 1,20 1,00 1,30 2,22 7 005 
12 592 200 13 459 0,90 12 113 0,70 1,20 1,00 0,99 0,99 1,14 0,99 1,00 1,15 1,07 11 321 
13 685 000 12 685 0,90 11 417 1,00 1,45 1,04 1,00 0,99 1,30 1,10 1,10 1,30 3,05 3 743 
Průměr Kč/m2 12 094           Kč/m2 8 612 
Minimum Kč/m2 8 225           Kč/m2 3 743 
Maximum Kč/m2 15 551           Kč/m2 12 672 
Směrodatná výběrová 
odchylka                                                        
s 1691           s 2 972 
Variační koeficient   0,14                     0,35 
Pravděpodobná spodní hranice             průměr - s Kč/m2 5 639 
Pravděpodobná horní hranice           
 
průměr + s Kč/m2 11 584 
Hodnota bytu stanovená přímým porovnáním                                                  
 




 Koeficient redukce na pramen ceny byl upravován dle aktuálnosti do 01. 05. 2016. 
Hodnota současného stavu zjištěná pomocí přímého ocenění vychází na 415 076 Kč. 
Tržní hodnota zjištěná porovnávacím způsobem pro současný stav je tedy 420 000 Kč. 
6.3.3 Ocenění budoucího stavu bytových jednotek 
 Oceněním budoucího stavu se rozumí stav po rekonstrukci a revitalizaci. na základě 
odlišnosti bytových jednotek v databázi s oceňovanou jednotkou je využito následujících 
korekčních činitelů: 
 K1 - Koeficient úpravy na polohu jednotky 
 Hodnoty u tohoto koeficientu byly přiřazovány dle lokality v oceňovací vyhlášce. 
Objekty v Ostravě Přívoz nabývají hodnot 1,00 z důvodu stejné oblasti, 
ve které se nachází oceňovaná nemovitost. Jelikož Ostrava Přívoz a Slezská 
Ostrava patří do stejné cenové úrovně, ale jedná se o jinou lokalitu, hodnoty 
u Slezské Ostravy se rovnají 0,90. Dále se v databázi vyskytuje i Moravská 
Ostrava, která patří do nižší cenové úrovně než Ostrava Přívoz, z tohoto důvodu 
hodnoty nabývají váhy 0,70. 
 K2 - Koeficient úpravy na celkový stav  
 Celkový stav byl posuzován dle technického stavu daných objektů. 
Jelikož oceňovaný objekt je po rekonstrukci, tak stejný, či podobný technický 
stav nabývá hodnot 1,00. Dále jsou hodnoty přiřazovány dle této stupnice 
 výborné = 1,15 
 chvalitebné = 1,00 
 dobrý = 0,90 
 lepší = 0,80 
 zdevastovaný =0,70 
 K3 - Koeficient úpravy dle energetické náročnosti 
 Hodnoty tohoto koeficientu se odvíjejí od energetické náročnosti oceňované 
jednotky. Pokud má srovnávací jednotka stejnou energetickou náročnost C, 
hodnota nabývá váhy 1,00. Pokud mají srovnávací jednotky nižší energetickou 
náročnost, hodnota stoupá. Tedy platí, že pro G = 0,90, F = 0,92, E =0,94, 
D = 0,96, C =1,00, B = 1,02 a = 1,04. 
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 K4 - Koeficient úpravy na existenci suterénu 
 Jelikož je oceňovaná jednotka má možnost využívání sklepní kóje, 
tak srovnávací jednotky, které mají stejnou možnost, nabývají hodnot 1,00. 
Srovnávací jednotky, které nemají sklepní kóji, nabývají hodnot 0,99. 
 K5 - Koeficient úpravy na existenci balkonu, lodžie 
 Oceňovaná jednotka má lodžii a z tohoto důvodu srovnávací jednotky, 
které mají jenom lodžii, či balkón nabývají hodnot 1,00. Pokud srovnávací 
jednotka nemá balkón, či lodžii, nabývá hodnot 0,99.  
 K6 - Koeficient úpravy na rekonstrukci bytové jednotky 
 Oceňovaná jednotka je kompletně zrekonstruována, a proto srovnávací 
jednotky, které prošly rekonstrukcí, mají hodnotu 1,00. Při částečné 
rekonstrukci srovnávací jednotky nabývají hodnot od 0,83 do 0,85 a jednotky 
bez rekonstrukce nabývají hodnot 0,74.  
 K7 – Koeficient úpravy na užitnou plochu 
 Má - li oceňovaná jednotka podobnou plochu jako srovnávací, tak hodnota 
nabývá váhy 1,00. Pokud užitná plocha srovnávacího objektu je vetší, 
koeficient se zvětšuje a naopak.  
 K8 – Koeficient úpravy na dispozici bytové jednotky 
 Je - li srovnávací jednotka stejné dispozice jako oceňovaná jednotka, tedy 1+1, 
nabývá hodnota váhy 1,00. Má - li srovnávací jednotka dispozici 2+kk, 
hodnota nabývá 1,10. 
 K9 - Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce  
 Tento koeficient nabývá hodnot dle toho, jak se srovnávací jednotka 
k oceňované jeví dle úvahy znalce. Pokud by se jednalo o stejnou, či velmi 
podobnou úvahu, hodnota nabývá váhy 1,00. Zlepšující se úvahou nabývá 





Tab. 6.3.3 – 1 Přímé porovnání 








Vaškova 1+1 48,20 
Přívoz, sklepy, lodžie, C, úplná rekonstrukce, 
stav výborný 
2 Myslbekova 1+1 48,00 
Moravská Ostrava, sklep, balkón, terasa, G, 
bez rekonstrukce, stav lepší 
3 Sokolská třída 1+1 47,00 
Přívoz, sklep, balkón, G, částečná rekonstrukce, 
stav chvalitebný 
4 Sládková 1+1 48,00 
Moravská Ostrava, sklep, G, částečná rekonstrukce, 
stav dobrý 
5 Gen. Janouška 1+1 40,00 
Moravská Ostrava, sklep, C, bez rekonstrukce, 
stav dobrý 
6 Sokolská třída 1+1 42,00 Přívoz, G, bez rekonstrukce, stav lepší, bez parkování 
8 Korejská 2+kk 55,00 Přívoz, G, úplná rekonstrukce, stav výborný 
9 Nádražní 1+1 46,00 Přívoz, sklep, balkón, D, bez rekonstrukce, stav dobrý 
10 Sokolská třída 1+1 40,00 
Přívoz, sklep, balkón, G, částečná rekonstrukce, 
stav dobrý 
11 U parku 1+1 68,00 Moravská Ostrava, C, úplná rekonstrukce, stav výborný 
12 Senovážná 1+1 44,00 Moravská Ostrava, G, částečná rekonstrukce, stav dobrý 
13 Korejská 2+kk 54,00 Přívoz, sklep, E, úplná rekonstrukce, stav chvalitebný 
 
 V tabulce 6.3.3 – 1 se nachází poslední sloupec s názvem poznámky. V tomto sloupci 
jsou velmi stručně vypsány informace o srovnávacích objektech. V první řadě je tam vždy 
popsána oblast, kde se srovnávací nemovitost nachází, dále je tam popsáno, zda má sklep, 
balkón, či lodžii. V případě, že to uvedeno není, daný objekt nemá tyto prvky. Také je tam 
uvedeno v jaké energetické třídě se objekt nachází a zda prošel rekonstrukcí. 
V posledním bodu je uveden vždy technický stav. Všechny výše uvedené prvky 








Tab. 6.3.3 – 2 Výsledek přímého porovnání 
Č. 
Cena požadovaná 

















2 394 800 8 225 1,00 8 225 0,70 0,80 0,90 1,00 1,00 0,74 1,00 1,00 0,88 0,33 24 924 
3 592 200 12 600 1,00 12 600 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,90 0,99 1,00 1,00 0,80 15 750 
4 566 115 11 794 1,00 11 794 0,70 0,90 0,90 1,00 0,99 0,85 0,99 1,00 1,00 0,47 25 094 
5 517 000 12 925 1,00 12 925 0,70 0,90 1,00 1,00 0,99 0,75 0,98 1,00 0,88 0,40 32 313 
6 520 000 12 381 1,00 12 381 1,00 0,80 0,90 0,99 0,99 0,73 0,98 1,00 0,86 0,43 28 793 
8 747 300 13 587 0,90 12 229 1,00 1,15 0,90 0,99 0,99 1,00 1,10 1,02 1,10 1,25 9 783 
9 611 000 13 283 0,90 11 954 1,00 0,80 0,96 1,00 1,00 0,74 0,99 1,00 0,87 0,49 24 397 
10 526 400 13 160 0,90 11 844 1,00 0,90 0,90 1,00 1,00 0,83 0,98 1,00 0,95 0,63 18 800 
11 1 175 000 17 279 0,90 15 551 0,70 0,90 1,00 0,99 0,99 1,00 1,20 1,00 1,10 0,82 18 965 
12 592 200 13 459 0,90 12 113 0,70 0,90 0,90 0,99 0,99 0,84 0,99 1,00 0,95 0,44 27 530 
13 685 000 12 685 0,90 11 417 1,00 1,15 0,94 1,00 0,99 1,00 1,10 1,02 1,10 1,32 8 649 
Průměr Kč/m2 12 094           Kč/m2 21 363 
Minimum Kč/m2 8 225           Kč/m2 8 649 
Maximum Kč/m2 15 551           Kč/m2 32 313 
Směrodatná výběrová 
odchylka                                                        
s 1691           s 
7 671 
Variační koeficient   0,14                     0,36 
Pravděpodobná spodní hranice             průměr - s   Kč/m2 13 692 
Pravděpodobná horní hranice             průměr + s 
 
Kč/m2 29 035 
Hodnota bytu stanovená přímým porovnáním                                                  
 
    1 029 719 Kč 
 
 Koeficient redukce na pramen ceny byl upravován dle aktuálnosti 
do 01. 05. 2016. Hodnota budoucí stavu zjištěná pomocí přímého ocenění vychází 
na 1 029 719 Kč. Tržní hodnota zjištěná porovnávacím způsobem pro budoucí stav je tedy 





6.4 Ocenění bytových jednotek výnosovým způsobem 
 Pro ocenění výnosovým způsobem majitel poskytl nájemní smlouvy, ze kterých 
vyplývá, že nájemné za m2 je stanoveno na 110 Kč. Také nájemníci měsíčně platí fond oprav, 
který majitel stanovil na 500 Kč za měsíc. V bytovém domě je celkově šest bytových jednotek 
a všechny jsou trvale pronajaté. Majitel také upřesnil své výdaje spojené s užíváním bytového 
domu, či bytových jednotek.  
6.4.1 Ocenění současného stavu bytových jednotek 
 Jelikož ocenění současného stavu bytové jednotky odpovídá stavu bytového domu, 
nelze bytovou jednotku ocenit pomocí výnosového způsobu. Detailnější rozbor z důvodu 
neocenění bytového domu, či bytové jednotky je uveden v kapitole 6.2 Ocenění bytového 
domu výnosovým způsobem.   
6.4.2 Ocenění budoucího stavu bytových jednotek 
 Jak již bylo zmíněno výše, majitel stanovil nájemné na 110 Kč za m2 a fond 
oprav ve výši 500 Kč za měsíc. Také upřesnil roční výdaje související s bytovým domem. 
Pro bytovou jednotku byly výdaje bytového domu vyděleny počtem bytových jednotek. 
Tab. 6.4.2 – 1 Roční příjmy 






1 2 1+1 49,00 5 424, 76 500, 00 5 924, 76 
Měsíční výnos [Kč] 5 424, 76  5 924, 76 
Roční výnos [Kč] 65 097, 12  71 097, 12 
 
Tab. 6.4.2 – 2 Roční výdaje (náklady) 
Daň z nemovitosti (budovy i pozemky)  Kč 466,67 Kč 
Pojistné budovy (zákl. poj. události)  Kč 1 166,67 Kč 
Průměrné kapitalizované roční odpisy výpočtem Kč 16 712,90 Kč 
Náklady na běžnou údržbu a opravy  Kč 5 333,33 Kč 
Náklady na obnovu bytového domu (rekonstrukce a modernizace) Kč 7 216,67 Kč 
Náklady na správu  Kč 1 400,00 Kč 






Tab. 6.4.2 – 3 Čistý roční příjem 
Roční příjmy: 71 097,12 Kč 
Roční výdaj: 32 296 Kč 
Čistý roční příjem 38 801 Kč 
 
Tab. 6.4.2 – 4 Výnosová hodnota 
Existuje předpoklad dlouhodobých konstantních příjmů z nájemného? ANO 
výpočet věčnou 
rentou 
Čistý roční příjem 38 801 Kč 
Míra kapitalizace pro výnosovou hodnotu v % 4,5 
Výnosová hodnota 862 242 Kč 
 
  Výnosová hodnota bytové jednotky je vypočtena na 860 000 Kč. 
6.5 Analýza a porovnání tržního ocenění 
 V rekapitulaci tržního ocenění jsou vypočtené ceny obvyklé metodou výnosovou 
a porovnávací bytového domu i bytové jednotky, jak v současném, tak i v budoucím stavu. 
Jak již bylo zmíněno výše, metodou nákladovou se rozumí náklady spojené s realizací 
oceňovaného objektu. Majitel dané nemovitosti poskytl konečný položkový rozpočet ve výši 
4 247 605 Kč, který tvoří přílohu č. 11 této diplomové práce. 
Tab. 6.5 – 1 Tržní ocenění pro bytový dům 
Bytový dům [Kč] Současný stav Budoucí stav 
Porovnávací metoda 1 530 000 Kč 4 430 000 Kč 
Výnosová metoda - 4 050 000 Kč 
 
 Stanovení obvyklé hodnoty proběhlo na základě sestavených databází, 
které představují možné ceny na dnešním trhu a výnosové metody. Také se stanovení ceny 
obvyklé využívá při zjištění výše zástavní hodnoty hypotečního úvěru. Základ pro stanovení 
zástavní hodnoty hypotečního úvěru by mohl být ve výši budoucího stavu bytového domu, 
a to v možné výši 4 430 000 Kč.  Výnosový způsob určuje roční výnos z dané nemovitosti a 
z něj odvozenou výnosovou hodnotu a majitel, může výnosovou hodnotu použit na umoření 
hypotéky, kterou si vzal na rekonstrukci bytového domu.  
  Tab. 6.5 – 2 Tržní ocenění pro bytovou jednotku 
Bytová jednotka [Kč] Současný stav Budoucí stav 
Porovnávací metoda 420 000 Kč 1 030 000 Kč 




 Při posouzení reálnosti ceny je možné využít statistiky od realitních kanceláří. 
Průměrná statistika vychází z prodeje bytů 1+1. Zohledňuje stav před i po rekonstrukci. 
Výsledný graf je tedy průměrem horších i lepších, či výborných stavů bytových jednotek.  
Obr. 6.5 Vývoj cen u bytů 1+1 Ostrava - město60 
 Z grafu je zřejmé, že průměrně se cena za bytovou jednotku pohybuje okolo 
570 000 Kč. Také z grafu vyplývá, že počet inzerátů na byty 1+1 má klesající tendenci. Tedy 
cena obvyklá, vypočtena pro současný i budoucí stav je reálná a za tyto ceny je možné 
uskutečnit prodej.  
Tab. 6.5 – 3 Tržní ocenění pro všechny bytové jednotky 
 Bytových jednotek [Kč] Současný stav Budoucí stav 
Porovnávací metoda 2 490 000 Kč 6 180 000 Kč 
Výnosová metoda -  5 170 000 Kč  
  
 Při porovnání cen prodeje bytového domu, či bytových jednotek rovněž vychází lépe 
prodat bytové jednotky samostatně, než celý bytový dům. Obvyklé ceny všech bytových 
jednotek převyšují ceny bytového domu přibližně o  1 000 000 Kč. Majitel využil možnosti 
financovat rekonstrukci  pomocí hypotečního úvěru, tak se potvrdil předpoklad prodeje 
budoucího stavu se ziskem.    
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7 ZÁVĚR  
 Úvodní pojednání práce je věnováno základním pojmům a definicím, týkající 
se problematiky diplomové práce. Dále je popsán pojem hodnota a typy cen. 
Jsou zde rozebrány metody používané pro ocenění. Tvoří základ pro vypracování praktické 
části diplomové práce. Metody jsou analyzovány jak z hlediska cenových předpisů, 
tak  z hlediska tržního ocenění na trhu. Oceňování dle cenových předpisů se řídí zákonem 
č. 151/1997 Sb. a prováděcí vyhláškou v aktuálním znění č. 441/2013 Sb. Při tržním ocenění 
se ocenění neopírá o žádné předpisy a vychází ze znalosti daného trhu. Také jsou v teoretické 
části popsány bankovní úvěry, jejich struktura a druhy, a  ty jsou následně rozebrány.  
 V praktické části práce jsou charakterizovány údaje o oceňované budově a všeobecné 
údaje o lokalitě, nezaměstnanosti a průměrné mzdě v Moravskoslezském kraji, 
ve které se daná nemovitost nachází. Také je analyzován trh s prodeji bytů v Ostravě. 
Na dnešním trhu průměrné ceny bytů vychází na 17 972 Kč za 1m2. Průměrné ceny 
bytů o velikosti 1+1 se pohybují nad 570 000 Kč. Ocenění je provedeno pro bytový dům, 
tak i pro samostatné bytové jednotky. Bytový dům i bytové jednotky jsou oceněny 
ve stavu současném a budoucím. Současným stavem se rozumí stav nemovitosti 
před rekonstrukcí a revitalizací. Jedná se o dezolátní stav, který neumožňuje obývání 
nemovitosti. Jde o extrémní technický stav budovy. Budoucím stavem se rozumí stav 
po rekonstrukci a revitalizaci. Po této rekonstrukci majitel pronajal všechny bytové jednotky 
za 110 Kč na m2.  
 Prvním bodem praktické části je ocenění dle cenových předpisů. Ocenění je provedeno 
nákladovým, porovnávacím způsobem a kombinací nákladového a výnosového způsobu. 
Jednotlivé výsledky jsou rozebrány a porovnány v kapitole 5.9 Analýza a porovnání 
ocenění. Výsledkem ocenění dle cenových předpisů je zjištění, že prodej bytových 
jednotek samostatně je výhodnější, než prodej bytového domu jako celku. Možný 
výnos z prodeje bytových jednotek by byl větší o jeden milión korun českých. 
 Druhým bodem praktické části je stanovení tržní hodnoty bytového domu a bytových 
jednotek. Stanovení ceny obvyklé proběhlo na základě přímého porovnání a výnosové 
metody. Pro stanovení tržní hodnoty nákladovým způsobem, majitel poskytl položkový 
rozpočet ve výši 4 247 605 Kč, který tvoří přílohu č. 11 této práce. Pro přímé porovnání 
je vytvořena databáze prodeje bytových domů, či bytových jednotek. Databázi bytových 
domů tvoří pět bytových domů a databázi bytových jednotek tvoří celkem třináct bytových 
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jednotek. Následně byl proveden Grubbsův test, který vyloučil extrémní hodnoty z databází. 
U bytových domů tento test nevyloučil žádnou z hodnot, ale u bytových jednotek tento test 
vyloučil dvě extrémní hodnoty. Z tohoto důvodu je počítáno s jedenácti bytovými jednotkami. 
Dále jsou stanoveny korekční činitele neboli koeficienty, které slouží pro zachycení 
rozdílnosti oceňované nemovitosti se srovnávanou nemovitostí. V posledním bodě 
je proveden výpočet ceny obvyklé stanovené porovnávacím způsobem. Cena obvyklá 
stanovená porovnávacím způsobem, výnosovým či nákladovým způsobem může tvořit základ 
pro stanovení zástavní hodnoty hypotečního úvěru. Cena obvyklá je snížena o součinitel 
bezpečnosti, který odpovídá politice risk managementu jednotlivých bank. Velikost tohoto 
součinitele bývá odvozena od typu a umístění nemovitosti a trhem na kterém se daná 
nemovitost nachází. Základ pro určení zástavní hodnoty hypotečního úvěru by byl stanoven 
dle ceny obvyklé budoucího stavu bytového domu, a to v možné výši 4 430 000 Kč.  Dále 
je pomocí výnosové metody stanoven budoucí příjem z nemovitostí. Tyto výsledky 
jsou rovněž zrekapitulovány a navzájem porovnány v kapitole 6.5 Analýza a porovnání 
tržního ocenění. Výsledné ceny opět potvrzují, že optimálnější strategií prodeje je  prodej 
samostatných bytových jednotek. Při porovnání výnosu z prodeje bytového domu a bytových 
jednotek by mohl být výnos z prodeje bytových jednotek samostatně větší než 900 000 Kč.  
 Mé doporučení pro zvolení optimálnější strategie prodeje je prodej samostatných 
bytových jednotek. Při zvolení této strategie prodeje je možné, že majitel by z prodeje umořil 
hypotéku, kterou si vzal na rekonstrukci nemovitosti a také obdržel výnos z prodeje bytových 
jednotek v pravděpodobné výši 1 700 000 Kč.  
 Další vliv, který by mohl podpořit zvolenou strategii prodeje, jsou potencionální 
zákazníci. Ostrava je sice třetí největší město České republiky, které se nachází 
v Moravskoslezském kraji, ale průměrné platy jsou zde menší než například v Libereckém, 
či Plzeňském kraji. Průměrná mzda a míra nezaměstnanosti v České republice je definována 
v kapitole 5.2 Všeobecné údaje. Z tohoto důvodu je pravděpodobnější, že majitel při prodeji 
samostatných bytových jednotek za vypočtenou cenu obvyklou, tedy 1 030 000 Kč, zaujme 
větší okruh potencionálních zákazníků, než u prodeje bytového domu za vypočtenou cenu 
obvyklou 4 430 000 Kč.  
 Také zvolenou strategii podporuje bytový fond, který je určen ze sčítání lidu, domů 
a bytů z roku 2011. Dle Českého statistického úřadu lidé v Moravskoslezském kraji bydlí více 
v bytech v bytových domech než rodinných domech.  
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